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최근 20-30년간우리의주거양식은단독주택중심에서아파트중심으로급격히
변화되어왔다. 물리적형태로서아파트가확산되었을뿐만아니라그안에서살
아가고있는사람들의집에대한의식과가치관도큰변화가있었다. 전통사회에
서주택이거주자가살기위한공간으로서직접건축하는것이었던반면현대사
회에서 주택은상품으로생산되고 교환된다. 따라서 주택을선택하는데있어서
거주의 편리성도 중요하지만 팔기 좋은 집도중요한 기준으로 자리잡고 있다.
아파트는단독주택과달리일정한공간에동일한유형의주택이집적되어있
는형태적특징을보인다. 또한표준화되어있는주택특성으로인해입지와주택
규모에의해주택가치가결정되고, 따라서동일한지역동일한규모의아파트에
는사회경제적으로동일한특성을갖는사람들이집단적으로거주하게된다. 따
라서유사한사회경제적특성을갖는사람들의집합적거주라는점에의해아파
트만의 독특한 근린관계와 주거의식을 형성하게 된다.
아파트의물리적, 환경적특성은거주자의의식에도중요한영향을미치고있
는것으로보인다. 지금까지의연구결과들은아파트에서의근린교류범위가단독
주택보다더좁은것으로나타나고있다. 또거주자전용공간의편리성과기능성
에만 치중하여왔지 옥외공간의 조성과 활용에 대해서는 매우 인색하였다.
흔히들 아파트의 높은 가격상승이 아파트 확산의 중요한 원인이라고 지적한
다. 그러나행동양식과물리적특성이표피적현상내면의사회문화적요인에의
해 규정되어지다고한다면, 아파트 거주자들의행태와물리적 주거환경의특징
역시보다본질적인가치, 의식과문화에의해영향을받고있다고할수있다.
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인구구성의변화와도시화, 맞벌이부부의증가등의사회경제적요인외에도새
로운것에대한급속한몰입과신규주택선호, 전통적가치관의급속한변화, 급
격한핵가족화와가족주의등사회적·심리적측면들도아파트의확산에중요한
영향을미치고있는것으로보인다. 아파트확산이라는물리적현상의이면에있
는의식과가치관, 행태적특성을규명하고자한것이본연구의출발점이었다.
본연구는한국사회에서아파트가급속하게확산된사회문화적원인은무엇
이며, 현대한국사회에서 아파트주거문화는 어떤특징을 갖고 있는가하는가를
살펴보고자 한것이었다. 아파트주거문화의문제점을진단하고대책을제시하
여한국에서아파트주거문화의새로운방향을제시해보고자하였다. 앞으로본
연구결과를 바탕으로 우리의 주거문화에 대해 진지하게 논의하고 거주자 중심
의, 인간다운주거문화를 형성하려는노력이사회저변에서활성화되기를기대
하는 바이다.
본 연구는 국토연구원과 연세대학교 주거환경학과의 학연공동연구로서 학계
와연구원이서로의장점을활용한좋은연구사례가되었다고판단된다. 끝으로
본연구를성심껏수행한천현숙책임연구원과연세대학교주거환경학과의윤정
숙 교수의 노고에 대해 심심한 감사를 드리는 바이다.
2001년 12월
원장 이 정 식
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요 약
1975년아파트비중은 3.5%에불과하였으나 2000년 47.7%로증가하였으며특
히동지역은아파트가 57.5%로읍면지역의 19.7%보다 3배정도높은실정이다.
최근들어신축주택중 아파트와연립을포함한 공동주택비중은 90%에달하고
있다. 아파트의확산은중산층의주거양식으로정착되고 있으며계층별주거지
분리가 가속화되고 있으며 독특한 아파트 주거문화를 형성해가고 있다.
제1장 서 론
우리나라의경우계층에의한주거지분리가일어나면서주거지와주거형태는
그사람의사회적계층과지위를상징하는중요한변수가되어왔다. 아파트는단
독주택에비해높은주택가격과상징성으로인해중산층이상의주거지로정착
되어왔으며, 이과정에서독특한주거문화를형성해왔다. 이러한문제인식하에
우리나라아파트주거문화의특성과문제점은무엇이며앞으로바람직한방향은
무엇인가를 살펴보고자 하였다.
연구의공간적범위는대도시, 신도시, 중소도시를대상으로하였으며각각의
사례도시로서울, 분당, 청주를선정하였다. 이러한도시유형구분은도시화정도
및 계획신도시여부에 따라 아파트주거문화에 차이가 있는가 하는 것을 보고자
한 것이었다. 분당과 청주에서는고층아파트롤조사하였고서울에서는 15층이
상고층아파트와 5층의저층아파트를조사하였다. 모든지역에서소득계층을고
루 표집하기위하여 40평 이상, 30평대, 20평이하의 아파트단지를 선정하였다.
서울에서는비교집단으로보기위하여영구임대아파트단지를 1개조사하였다.
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본연구를수행하기위하여주거문화에관한이론적문헌과선행연구를검토
하였다. 주거는 기후와 건축재료 등의 물리적 요인, 경제수준과 산업구조 등의
경제적요인, 가치체계와가족구조, 프라이버시등의사회문화적요인이복합적
으로영향을준다. 주거문화에대한문헌연구를통해주거문화를가치관과세계
관의반영인주거의식, 행동양식의반영인거주행태, 건조환경의구성요소인물
리적 특성의 세 요소를 갖는 것으로 정의하였다.
본연구는아파트주거문화에한정한것이므로물리적특성은아파트의물리적
특성을 단지와 주택평면으로 나누어 살펴보았다. 주거의식의 특징을 살펴보기
위하여선행연구의설문들을검토하여주거에대한태도를조사하였고요인분
석을통해몇개의주거의식요소들을추출하였다. 거주행태는주거선택, 주거이
동, 근린관계로 구분하여 살펴보았다.
연구에서검토하고자한문제는거주자의사회경제적특성과물리적환경특성
변인이 거주행태와주거의식에어떤영향을 주고있는가, 거주행태와주거의식
간에는 어떤 관계가 있는가 하는 것이다.
제2장 이론적 논의
주거의 의미는 다음의 3가지로 구분할 수 있다. 첫째, 개인의 안전한 생활이
영위되는영역성, 즉사적세계로서의의미이다. 둘째, 자아의상징으로서의주거
이다. 주거는자아의연장으로서인간의내적자아가투영된실체이며자신의사
회적지위를상징하는공간이다. 셋째, 주거지에서이루어지는이웃과의관계를
통해 사회적 관계가 형성되는 공간으로서의 의미이다.
주택은물리적구조체로서만존재하는것이아니라그안에서사람의모든생
활을담는그릇이됨으로써, 개인의정체성을형성할뿐아니라, 사회적관계형
성이이루어지는공간이고주거는개인의정체성을형성할뿐아니라, 사회경제
적 지위를 상징하기도 한다.
또주거는문화현상이기도하다.문화는가치관과의식을핵으로하며이에의
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해생활양식과주거환경이결정되고, 거주자들의주거선택과주거이동을포함하
는거주행태가결정된다. 따라서본연구에서는주거문화에대한여러정의를참
조하여물리적주거환경, 거주행태, 거주의식으로세가지요소에의해형성되는
것으로 정의하였다.
제3장 아파트확산의 배경과 요인
아파트의 급격한 확산의 이면에는 인구구조 및 가족구조의 변화라는 중요한
사회적 변화가 내재되어 있었다. 전후 베이비붐 세대가 주택수요의 주 집단인
35-44세로성장하였고, 이들연령층에서아파트선호도가매우높았던것은아파
트가급격히확산되는요인이되었다. 또아파트는효율적이고편리한가사노동
을 가능한 공간이라는점에서 여성의 사회적지위 변화와관련이 깊다. 여성의
경제활동참가율이증가하고있고, 특히기혼여성의경제활동참가율은계속증가
하고 있다.
도시로밀려드는인구로인해도시의주택난은점차심화되었고, 높은지가를감
당하기위해토지를집약적으로이용하는아파트가일반화되었다.한국의경우급격
한도시화로인한도시주거문제를해결하기위해정부는도시외곽에고밀의아파트
주거단지를건설하는주택정책을펼침으로써도시의외연적확산이지속되었다. 국
가입장에서는아파트공급이정책적효율성이높았고, 기업역시아파트가다른주
택유형에비해생산의효율성이높았기때문이다.
이밖에도아파트는중산층을대상으로집중적으로공급되어중산층의주생활
양식에적합한주택으로정착하여갔다. 소비자의입장에서는아파트가다른주
택유형에 비해 가격상승이 높았고 자산가치의 안전성과 환금성이 높았을 뿐만
아니라 아파트 주거의편리성 등이아파트 선호를 높이는요인이 되었다. 뿐만
아니라 사회경제적으로 동질적인 사람들이 집합화함으로써 동질성과 소속감이
확보된다는점, 이웃에대해익명성이확보되고적극적으로폐쇄가가능한주거
환경특징등으로인해소극적근린의식이형성되는것등이사회심리적측면에
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서 아파트를 선호하여온 원인으로 볼 수 있다.
제4장 아파트주거문화의 구성요소
주거에대한사회심리적 의식은소유 및공간규범, 계층의식, 주거만족도, 주
거의식등으로나누어보았다. 아파트거주자들은높은주택소유규범과남향선호
의식을가지고있으며주택보다주위환경이좋은곳을선호하는것으로나타났
다. 주거환경에대한 만족도는 전반적으로높은 편이었고 임대아파트거주자가
분양아파트 거주자에 비해 만족도가 낮게 나타났는데 특히 외부소음과 내부소
음, 주택규모, 스포츠문화시설에서낮게나타났다. 주택에서의사생활보장을중
요하게 생각하며 주택이 자신의 경제력과 사회적 지위를 나타낸다고 인식하고
있었다. 익명성에대해서는편하게생각하지않고있으며이웃과는동질감을느
끼고있는것으로나타났고소속감이나 참여성에서는평균적인반응을 보였다.
아파트를선택한이유는아파트의방범안전성, 유지관리의용이성, 외출의용
이성때문이며현재의단지선택에서는교통편리와교육여건이주요한이유였던
것으로 나타났다. 앞으로 주거선택 시 고려사항은 주변생활여건과 외부환경을
더중요하게여기는것으로나타났다. 3년내주거이동계획은 35.3%로높은편이
었다. 아파트거주자의이동이빈번한것은거주성향을반영하는것이기도하고
아파트의환금성이높은것과도상관이있다. 거주기간별분포에있어서는전반
적으로단독주택보다아파트거주가구의거주기간이짧게나타난다. 거주기간과
이사계획간의 상관관계를 보면 이사계획이 있는 사람들이 거주기간이 더 짧게
나타나고, 또현재거주기간과전주택에서의거주기간간에상관관계가높은것
을 볼 때 현재 거주기간이 거주성향으로 해석될 수 있음을 알 수 있다.
이주시고려사항은학력이낮을수록교통편리, 근린편익시설을중시하고학
력이높을수록교육환경을중시하는것으로나타났다. 중등교육기까지는교육환
경을중시하고자녀성인기와축소기에는자연환경을중시한다. 이사계획이있는
경우이유는규모의확장이가장많았고다음으로편의시설부족(분양), 내집마
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련(임대)이 많았다. 선호하는 주택유형은 고층아파트(67.7%)와 저층아파트
(11.2%)가 대부분이고 단독주택은 8.1%에 불과하였다. 이러한 선호성향은 80년
대후반부터진행된기존의다른연구결과들과일치하는것이다. 그러나이상적
인주택유형으로는전원주택(36.8%), 단독주택(22.0%)을들고다음으로고층아파
트(17.5%), 저층아파트(8.6%)라고응답하고있어서고층아파트를희망하고있지
만 이상적 주택이라고 생각하지는 않고 있었다.
아파트거주자들은일상생활(38.5%)과공식적인모임(23.7%)을통해이웃과사
귀게되며같은단지내(49.2%)를동네로인식하는비율이높았다. 지역내활동으
로는반상회(77.2%), 쓰레기분리수거작업(67.5%)이단지내참여율이높은활동이
었으며종교모임(25.3%), 학부모모임(27.2%), 교양취미활동(34.6%)은단지밖에서
비교적 참여율이 높은 활동이었다.
이웃중에알고지내는이웃이없다가 13.6%이었으며눈인사나선채로이야기
를나누는이웃은많지만, 경조사에참여하거나아이를맡기거나공동구매를하
거나가사도구나돈을빌리거나어려운일을상의하는정도의친밀한이웃은 1-2
집이나 3-5집정도가 대부분이었다.
이웃과의갈등으로는소음이가장큰것으로나타났으며공동공간의부적절한
이용이나공동생활규칙과관련된사항들은가끔발생하며생활수준의격차나잦
은 부탁은 거의 없는 것으로 나타났다. 따라서이웃간의 동질성을 느끼고있기
때문에 수준차이로 인한 갈등의 정도는 약한 것으로 보인다.
제5장 아파트주거문화의 종합분석
아파트거주자의물리적환경은개별단지들이도시계획도로에의해구획되어
있어서외부에대해폐쇄적이다. 이러한특성은거주자들이동네인식범위를같
은아파트단지내로인식하게하는데영향을미쳤을것으로보인다. 아파트의주
거동의 배치는판상형의동을 일자형혹은격자형으로남향배치하는데, 주거환
경만족도에서단지환경에대한만족도는비교적높게나타나획일적이고폐쇄
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적인단지환경이고착화되어보편적인단지환경으로인식하고있는데에기인하
는것으로보인다. 고층화되고대단위단지화된단지환경에서획득할수있는규
모의경제로인해확보되는안전성, 관리비용의절감, 편의시설의규모가단지환
경을평가하는주요한기준이되어왔고이러한물리적환경이거주자의주거의
식에도 영향을 미쳤을 것으로 보인다.
동네인식범위는단지규모가클수록같은아파트단지를우리동네로인식하는
비율이높고 1000세대가넘어가면인근단지를동네로인식하는비율이현저히
낮아진다. 즉대단지일수록폐쇄적근린의식이형성될수있는개연성을보이고
있으며, 동네인식범위를넓히고개방적관계를형성하기위해서는단지규모가
1000세대 이상은 바람직하지 않은 것으로 보인다.
단지구성유형에따라공동체의식, 협조성, 참여도등에따라유의한차이가있
다. 영구임대와소형밀집의경우공동체의식과협조성은매우좋으나지금의이
웃과함께이곳에서계속거주하고싶다는정주의식은최하위였다. 이웃과의 관
계에서는관계에대한만족도는높았으나수준에대한만족도는최하위로낮다.
이는이웃수준만족도가가장높은소형+중형+대형단지에서도수준만족도는높
지만관계만족도는영구임대다음으로낮아서수준에대한만족도와이웃관계에
대한만족도가전혀상관이없음을알수있다. 즉친밀한관계를형성하는이웃
과 관계를 형성하지 못한 이웃에 대해 이원적 의식을가지고 있다. 영구임대의
경우나와친밀한관계를형성하고있는이웃에대한관계에서는만족하고있지
만, 전반적인이웃의수준에대해서는불만족스럽게생각하고있다. 또소형+중
형+대형단지의경우이웃의수준에대해서는만족스럽게생각하고있지만생활
수준차이가크기때문에이웃관계는다소소원하게되고따라서만족도는낮게
나타난다. 이웃수준에대한만족도도높은편이나이웃관계에대한만족도는낮
은편이다. 소형+중형+대형단지의경우공동체의식, 협조성, 이웃관계만족도등
이모두가장낮은편이어서단지구성유형으로가장바람직하지못한것으로나
타난다.
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제6장 아파트주거문화의 새로운 방향
주거의식구성요소로추출한여러요소들은긍정적요인과부정적요인을양
향적으로내포하고있었다. 예를들어주거의상징성자체는긍정적측면이있지
만이것이과시성으로나타날때는부정적측면이있다고할수있다. 공동체성
역시참여적이고협조적태도는긍정적일수있지만담합적태도는부정적일수
있다. 동질성 역시긍정적 측면도 있는 반면 동질성을 느끼는 요인인평형이나
소득수준 등이 다를 경우에는 배타적 태도로나타날 수 있으며, 따라서 특정한
사회경제적조건에대해인식하는동질성이사회전체적으로볼때는바람직하지
않은 측면이 될 수 있기 때문이다.
새로운주거문화의전제는개방적관계망형성을통한커뮤니티활성화, 친숙
함과공동체의식의형성, 애착감과소속감등을들수있다. 이러한주거문화형
성을 위한 구체적 방안으로서 단지간 관계에 있어서는 커뮤니티 개념도입으로
개방적관계망을형성할수있도록하고, 단지내환경에서는계층의적절한혼합
과적절한단지규모를유지하도록하고주민활동공간을설치하도록한다. 또단
지내거주자측면에서는거주기간의장기화유도를통해정주의식을형성할수
있도록 하고 주민참여 프로그램 도입과 사이버화를 적극 활용하도록 한다.
제7장 결론
아파트가급속하게확산되고중산층주거로성공적으로정착될수있었던내
면에는 아파트거주자들이형성해온독특한 주거의식이자리하고 있으며, 아파
트의물리적특성과거주자들의행태적특성은주거의식과함께주거문화를형
성하고있다고할수있다. 이러한주거문화의특성은무엇이고, 어떠한문제점
을갖고있는가를밝혀보고자한것이본연구의목적이었다. 단기간에주택공급
에주력하다보니아파트위주의주택공급이되어왔고, 주수요층이중산층이
상의계층이됨으로써한국에서아파트는중산층의안정된삶을상징하는의미
가컸다. 이러한특성이도시민의타인에게무관심한심리적특성과결합하여아
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파트만의독특한주거문화를형성해왔다고할수있으며, 앞으로이러한부정적
문제점을 최소화할 수 있는 대책이 필요하다.
본연구는연세대학교주거환경학과윤정숙교수와의학연공동연구로서, 윤정
숙교수가연구를위한본연구를위한설문조사를담당하고보고서내용중제3
장의일부와제4장을집필하였고보고서의다른부분은국토연구원에서집필하
였다.
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1C H A P T E R
서 론
1. 연구 필요성
주거는사회문화적산물이므로주거와관련된행동양식과의식은역사적, 지
리적맥락에따라다르다. 근대사회이전에까지주택은거주자의필요에따라품
앗이노동에 의해 직접생산되거나 주문생산되는 것이일반적이었다. 그러나자
본주의발전과대량상품생산의확산으로주택까지도대량생산품목의하나가되
었다.
사회학과지리학등에서최근주목받고있는공간론에서는도시공간에충진되
어있는시설과장치, 건조환경, 경관만을논하는것이아니고사람과장소의관
계를 콘텍스트화하여 기억, 정체성, 이미지, 심성 등에 관해 관심을 두고 있다.
도시공간중에서도사람들의생활에가장큰 영향을미치는것이주거공간이다.
주택은 물리적객체로서만분석될 수없고, 인간과주거환경과의관계측면에서
분석되어야 한다. 따라서 한국에서 아파트가단기간에급속하게확산된이유는
무엇일까, 한국사회의어떤특수성과한국인의어떤의식이이것을설명할수있
을까 하는 것이 이 연구의 문제의식이다.
인간과주거환경의관계속에서중요한것은행동양식과가치관을통해형성되
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는 의미와 상징체계로서 이것은 역사적, 지리적 맥락에 따라 달라지는 것이다.
따라서바람직한주거연구는주거의유형과형태가거주자의문화가어떻게결
합되어 있는 것을 밝혀내는 것이어야 한다.
특히근대사회에서주거공간은근대적개인을생산하는중요한영역으로서매
우중요한의의를갖는다.1) 이와관련된문제는다음두가지로요약된다. 첫째
는한국사회에서아파트확산의속도와범위가전세계적으로유례없을정도로
빨랐던이유는무엇일까둘째는근대적주거공간의대표적유형인아파트의확
산이한국사회에서사람들의행동과태도, 사고와의식에미친효과가무엇인가
를규명하는것이다. 이두개의문제는아파트주거의확산이라는동일한과정의
원인과 효과이며 전자가 후자를 결정짓는 요인이 되고 있다.
한국사회의압축적인경제성장과도시화는주거유형의변화에도영향을미쳐
아파트가급속히확산되었고도시에서뿐아니라농촌지역에서도아파트가확산
되고있다. 이러한주거유형의변화는한두가지요인만으로설명할수없는복
합적인과정이다. 경제적, 생활편리성외에독특한사회심리적요인이있을것이
고 주거에 대한 개념의 변화, 도시환경의 변화와 제도 및 법규의 변화 등 여러
요인이복합되어있는과정이고이과정은다시역으로주거의식을변화시키고
주거문화를 변화시키는 과정이기도 하다.
전통사회에서 주택은 사람의 생로병사가 이루어지는 공간이었으나 현대사회
에서그러한기능들이전문화되면서주택으로부터벗어나고있다.2) 즉집이인
1) 이진경은근대적주거공간의형성과배치가 17,18세기의과시적욕망으로부터부르주아의내밀
성의욕망으로변화하는과정에서주거공간이결정적영향을미치고있다고분석한다. 근대적
주체의생산과정에서주거공간이독립적영향력을갖고있었다고보는것이다. 근대의내적질
서를내면화한근대적주체를생산하는영역으로서그는가정, 학교, 공장을들고있으며그중
에서도 특히 가정의 공간인 주거에 초점을 두고 있다(이진경, 1998).
2) 집에서태어나고성장하고혼례도집에서치뤘으며숨을거두는장소도주택이었다. 그러나현대
사회에서는이러한모든기능이전문화되면서집으로부터이탈하고있다. 출생은병원에서, 결혼
은예식장에서한다. 생일잔치며회갑잔치등은잔치도물론집밖의공간에서이루어지고있고숨
을거두는것도병원영안실에서이다. 이처럼현재의주택은인간의삶을포용하지못하고있다.
단지집은가족들이각기밖에서하루를보내다가저녁에모여식사를하고잠을자는곳, 기회가
닿으면좋은값에 팔아넘기는 곳일 뿐이다(최재필, my.netian.com/ ~starogi/ hb/ hb9.htm).
2
간의삶을포용해주지못하고있는것이다. 이러한현상을일컬어 "집없음(I don't
have a home)"이라고지적하기도한다. 여기서 집없음의의미는주택이없다는
것이 아니라주택에서우리가 갖는의미체계를 상실한 상태, 즉주거의 의미와
경험을 가지지 않는 상태를 말한다(Dovey, 1995, p30).
그러나현대한국사회에서주택의의미는매우중요하다. 특히아파트는중산
층의전형적주거양식으로서안정된생활의상징으로여겨지고있고교육수준이
높은중간소득계층의 주거형태로서정착되고있다. 주택의소유는 높은인플레
하에서 자산의 보전수단이 됨으로써 주택의 보유는 그 자체로 주거계층이라는
개념으로설명이가능할정도로영향력이큰사회경제적요인이되었다. 그러나
아파트안에서살고있는사람들의의식과주거정서, 주거문화의현재를살펴보
면 그러한 현상의 이면에 많은 문제점이 내재하고 있음을 알 수 있다.
아파트의 확산은 신반포 「1차」에서「12차」까지의 건설공구 번호와 우성
경남주공한신등아파트건설회사명칭이동네이름이되는기현상을초래하였
고몇동몇호로인식되는거주환경의부호화를초래하였다. 획일적인똑같은환
경, 그리고단지내에서교육, 쇼핑, 의료등모든일상적생활이가능하고또외
부에대한접근과이용을제한하는생활행태, 단지안에서도이웃에대해적극적
으로폐쇄가가능한특성등은우리의주거의식에도지대한영향을주었다. 따라
서 이러한 획일성과 폐쇄가능성은 주거정서에 큰 영향을 미친다. 또 아파트는
문과창을닫으면누군가가볼염려가없고대인적교제도닫혀지기쉬운익명성
이보장되는주거유형이기도하다. 이러한특성을가진아파트가단기간에확산
되었던것은어떤사회적요인으로설명할수있을까하는것이이연구를시작
하게된 출발점이었다.
아파트가주변세계와분리된독자적공간단위로서만존재하려고하는속성이
강하다. 이런특징을들어다음표는아파트단지의폐쇄성이군부대의속성과유
사하다는 점을 희화적으로 보여준다.
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<표 1- 1> 아파트단지와군부대의비교
아파트단지 군부대
단지울타리 부대 울타리
단지출입구 경비실 위병소
단지내 상가 P .X.
놀이터 연병장
단지내 체육시설 부대 체육시설
관리소 중대 행정반
관리소장 부대장
주거동 경비원 불침번/보초
주차증 출입비표
동대표 내부반장
자료: 공동주택연구회, 1994
이처럼아파트단지의폐쇄성은주거단지설계단계부터완결적, 자족적주거단
지를지향하였던것과상관이있다.3) 아파트의중요한특징이 단지안에서모든
생활이해결되는것 인바이러한특징이폐쇄적삶을조장하였으며, 아파트주민
들의 동질성과 맞물려 독특한 아파트 주거문화를 형성해 왔다.
도시주거는도시의물리적성격에의해결정되기도하지만사회구조의산물이
기도하다. 하나의문화권에서주거의성격은자원, 기술, 기후, 풍토등과도밀접
한연관이있지만동시에사회구조에의해결정된다. 따라서특정시대와사회의
주거유형은당시의사회구조를설명해주는단서가되기도한다. 예를들어고대
로마 상류계층의 엄청나게 넓은 주택과 대다수 서민계층의 협소한 임대주택을
비교해 보면 당시의 비정상적인 사회구조를 파악할 수 있다(손세관, 2000,p17).
따라서도시주거의유형과변화과정을추적하기위해서는각시대의사회구조에
대한 분석이 뒤따라야 한다는 지적은 매우 의미 깊다.
이러한입장을한국사회에적용해보면 21세기한국사회에서아파트라는주거
3) 황기원은도시공간의특수성과농촌공간의특수성을대비하면서도시에서의아파트단지가추
구한자체완결성이실패할수밖에없는요인을아파트단지하나만별도로농촌적공동체의특
성인폐쇄적공간단위로만들어내려는시도였기때문이라고평가하고있다(황기원, 1993, p25).
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유형은한국사회의사회구조적특성과제도적특성, 계층구조등을설명해주는
요인이된다고할수있다. 주거유형과특성이그사회의구조와특성을반영한
것이라는점에서한국에서아파트의출현과정착이불과 20-30년정도의짧은기
간에 압축적으로 일어난 것은 한국사회의 급격한 산업화와 압축성장의 과정을
반영한 것이라고 할 수 있다.
개념정의
주거(housing, dwelling unit) : 한세대가독립적으로가정생활을영위할수
있도록만든물리적건축물이나완전히구획된건축물의일부. 물리적측면에서
형태나 공간의 문제로서 다루어진다.
주환경(residential environment) : 주거를둘러싼제반조건으로이루어진생
활환경속을 말하며 자연, 시설, 지역사회 조건을 포함하는 개념이다.
주거(housing, residence) : 물리적환경인주택내에서거주하는것, 주택을
비롯한어떤장소에담겨지는생활양식과그에관련된제반사회문화적의미를
포괄하는 개념이다.4)
아파트(apartment) : 주택건설촉진법에서는 대지 및 건물의 벽, 복도, 계단
기타설비의전부또는일부를공동으로사용하는각세대가하나의건축물안에
서각각독립된주거생활을영위할수있는구조로된주택을공동주택으로정의
하고 이중 5층 이상의 주택을 아파트로 정의하고 있다.5)
4) 현상학에서는주택을단순히물리적환경을의미하고, 주거는장소의의미이면서보다복합적
인의미로보고있다. 이는현상학이관념적공간(conceptual space)와실존적공간(lived space)
를구분하는것과상관이있다. 실존적공간은구체적이고의미로가득하고, 체험되어진공간으
로설명된다. 주택은사물이고환경의일부이지만, 주거는사람들과그들이속해있는환경사이
의일종의관계이다.(Dovey, 1985,p30-31) 또주택과주거의구분은자산으로서의주택과사용
화된영역으로서의주거의구분과도흡사하다. 자본주의사회에서주택은경제적상품이고경
제적자원의투자이기도하다. 반면에주거는정서와관련이있으며시간의흐름에따라생기는
하나의 관계이다(Dovey, 1985,p49).
5) 건축법상아파트는하나의건물내에다수의가구가거주할수있도록건축되어진 5층이상의영
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2. 연구목적
아파트라는 주거유형이 확산되면서 우리의 주거문화는 어떻게 변화되어왔는
지검토할필요가있다. 주거문화의현황과문제점을파악함으로써향후바람직
한 주거문화의 방향 설정이 가능할 것이라는 문제의식하에 아파트 주거문화의
특징과문화적구성요소를밝혀보고바람직한방향설정을위한정책방안을제시
하고자 하는 것이 본 연구의 목적이다.
하나의 주거유형에는 그것이 속해있는 사회집단의 경제사정과 사회적 위치,
행태와의식등의다양한정보를담고있다. 그런의미에서현대한국사회중산
층의 대표적 주거유형인 아파트를 중심으로 아파트 주거의 급격한 확산요인이
무엇이었으며이를통해어떠한주거문화가형성되어왔는가를밝혀보고자한다.
3. 연구방법과 범위
1) 연구범위
연구의공간적범위는도시지역으로하여대도시, 수도권신도시, 중소도시로
구분하였고각각의조사지역으로서울, 분당, 청주를설정하였다. 서울은아파트
확산과주거지분화가이루어진대표적도시이다. 또분당은주택문제해소를위
해계획적으로아파트중심으로건설된신도시로서중산층이집중화된계획도시
이다. 따라서 서울과 수도권은 아파트 주거문화를가장집약적으로 볼 수있는
곳이라고할수있다. 중소도시로서청주를선정한것은도시화정도가주거문화
에 미치는 영향을 살펴보기 위한 것이다.
연구의시간적범위는시기별로가용한자료에따라다르다. 아파트단지배치
및주택평면의변화, 아파트거주자들의사회경제적특성의변화등문헌자료를
구건축물로서 원칙적으로 한 가구가 살 수 있도록 구조적으로 분리되고 독립된 주택이다.
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통해분석이가능한부분은역사적변화에대한고찰을하였다. 그러나설문조사
를통해파악할수있는주거의식에관한부분은 2001년현재나타나고있는특
성에 대해서만 분석하였다.
2) 연구방법
한국사회에서 아파트의 도입과 정착과정이 중산층의 주요구(住要求)에 따라
중산층의주거양식으로정착되는과정을문헌연구를 통해규명하였다. 한편아
파트가 발전하면서단독주택과차별화되는 현상은인구및주택센서스, 사회통
계조사보고서, 국토연구원의기존설문조사자료등을활용하여살펴보았다. 아
파트거주자의이웃관계과거주행태, 주거의식에대해서는고소득, 중소득, 저소
득층을 대상으로 설문조사를 실시하여 분석하였다.
아파트거주자의사회경제적특성의변화에대해서는센서스자료, 사회통계조
사보고서, 기존설문조사자료등을활용하였다. 아파트선호도및물리적특성에
대한과거조사자료와문헌자료를이용하여시기별로변화추세를파악하였고파
트거주자의 거주행태 및 주거의식에 대해서는 설문조사를 실시하였다.
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주거문화의 개념정의
주거문화의 개념
주거의 의미
주거문화의 변화요인 파악
인구,
사회경제
구조변화
도시화,
교외화
가치관과
주거의식변화
아파트주거문화의 형성과 확산
통계자료분석
시기별아파트비중변화
아파트거주자의특성변화
아파트선호 원인
경제효율성, 생활편리성, 사회심리성
설문조사분석아파트주거문화 구성요소
물리적 환경, 거주행태, 주거의식
거주자특성, 주거환경특성에 따른 주거의식과
거주행태 특성 차이 분석
아파트주거문화의 진단과 대책
<그림 1- 1> 연구의흐름도
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2C H A P T E R
이론적 배경
이장에서는주거연구와 관련된문화와거주자의관계에대한이론적논의들
을살펴보고자하였다. 주거유형은사회경제적요인과기후·풍토등자연적요
인, 재료와기술, 제도및법규등한사회의총체적요인이종합적으로작용해서
형성되는것이다. 결국주거유형은문화의산물이며오랜기간을통해형성되어
지는것이다. 또문화는생활양식을형성하고거주자의행동양식과물리적주거
환경의 특성을만들어낸다. 주거의 의미는거주자의 정체성과 상징성에영향을
줄 뿐만아니라 이웃과의 근린관계를 통해 사회적 의미를갖는것이기도 하다.
1. 주거의 의미
주거의 의미는 다음의 3가지로 구분할 수 있다. 첫째, 개인의 안전한 생활이
영위되는영역, 즉사적세계로서의의미이다. 둘째, 자아의상징으로서의주거이
다. 주거는자아의연장으로서인간의내적자아가투영된실체이며자신의사회
적지위를상징하는공간이다. 셋째, 주거지에서이루어지는이웃과의관계를통
해 사회적 관계가 형성되는 공간으로서의 의미이다.
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1) 사적세계로서의 주거 : 영역성과 프라이버시
주거는 외부세계와 물리적, 인식적으로 격리된 하나의 세계이다. 주거내에서
개인은외부의위협으로부터안전하고자유롭게거주할수있고, 사회적구속으
로부터벗어날수있기때문이다. 주거의가장본질적기능인안식처(shelter)로서
의 기능이 이것이다.
이런의미에서주거지는하나의영역(territory) 또는넓은공간적영역의중심
으로이해할수있다(Porteus, 1976). 하나의공간적영역은소극적의미에서는배
타적이며방어적인환경으로서의의미를갖게되나, 적극적의미에서는심리적으
로소유하고애착심을가지는환경을뜻한다. 환경을소유하고애착심을갖는것
은 그것에 상당한 의미와 중요성을 부여하고 이에 상응하는 행위를 하게 되는
것을의미한다(Werner et al, 1985). 공간적영역은거주자가그안에서안전감을
느끼고, 프라이버시가 보장된다고 느낀다는 점에서 중요하며 모든 주거형태는
어떤 형태로든지 영역성을 확보하고 있다.
(1) 영역성의 정의와분류
개인적공간은사람이움직임에따라서이동하며보이지않는공간인데비해
영역은 주로집을중심으로 고정된, 볼수있는 일정지역혹은 공간을말한다.
영역성은 사람뿐만 아니라 일반 동물에서도 흔히 볼 수 있는 행태이며 인간의
영역성에 대해서도 많은 정의가 있다(Bell et al., 1978;임승빈, 1986, p142).
환경심리학에서는영역성이물리적대상을개인화, 상징화함으로써자신과다
른사람의경계를구분하는방법이라고보는데이는사회적상호작용을조절하
는 사회적, 물리적 동기로 기능한다.
영역은개인화혹은그룹화된공간으로서공공영역, 가정영역, 개인영역등으
로사회적단위의위계에따라구분된다. 인간사회에서영역성은인간에게귀속
감과심리적안정감을주며, 외부와의사회적작용에있어구심점역할을한다.
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주택은외부의위협에대해안전을보장해주는기능을한다는점에서방어공간
으로서의 의미가 있으며 영역성은 방어공간계획에서 중요한 의미를 갖는다.6)
영역성에대한정의는학자에따라다르다.적극적방어에중점을두는정의가
있는가 하면 특정 공간에 대한 배타적 사용을 중시하는 정의도 있다.
Altman(1975)의영역성에관한정의는장소(places) 혹은지리적범위(geographical
areas)가포함되어있고영역에서장소에대한소유권(ownership of places)을강조
한다. 즉영역성은개인이나집단의지리적지역이나장소에대한점유혹은소
유권과 관련되어있는행태패턴이라 할수 있다. 영역의 배타적사용은 영역이
침해되었을 때 방어가발생하도록 한다. Becker(1978)는개성화를 장소에 대한
표시행위나 그곳에 권리를 부착하여 권리를 주장하는 것으로 정의하고 있다.
Zeisel(1981)은사람들이그들의인격, 취향, 그리고아이덴티티를환경속에반영
하기위해물리적환경을변화시키는방식들 -물건을놓고, 칠을하고, 가구를이
동시키는 행위들- 을 의미하는 것으로 설명하고 있다. 개성화는 사회적 교류를
증진시키는계기로활용될수있다. 정원손질이나뜰작업등의활동이개성화에
해당하는것으로서이웃간교류를증진시키는역할을하기도한다. 실제정원손
질을하는거주자들이이웃과이방인을더잘구분하고외부인에대한불안감이
높지 않다는 연구결과가 있다(Brown B., 1987, p518).
野口瑠美子(1986, 1988)의 연구에 의하면 환경미화, 대청소, 어린이관계의 모
임등의적극적사회활동이많으면많을수록높은안심감을보이는것으로나타
난다. 이상준(1996)의연구에서도화분을내놓는거주자가더높은이웃교류범위
를나타내고있고화초를식목한경험이있는거주자집단이공유공간에체류활
6) 방어공간에대한연구는미국에서 1940년대후반부터도시인구집중이가속화되면서나타난제
반문제점을해결하기위한관심에서출발한것이었다. 대도시주거단지에서공동체행동의결
여, 경찰의방법활동제한, 빈번한주거이동으로상호간익명성의증가, 도덕관념의쇠퇴등의
문제가발생하였다. 이로인해환경심리학적관점에서환경을물리적으로개선하여범죄를예
방하고자하는목적의연구가활발히진행되었고방어공간에대한연구도이러한관심의일환
이었다. 즉물리적환경과범죄행위상호간의상관관계분석결과가환경디자인에반영되기시
작하였다. 이러한물리적환경과행태와의상호관계에있어서영역성개념은중요한요소이다.
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동을 많이 하고 높은 소속감을 갖고 있는 것으로 나타난다.
영역성에관련된행태는다양한특징을갖는다. 첫째는프라이버시, 가족의안
전, 소유권의보호등의동기차원에서살펴볼수있다. 둘째는크기와위치 등
지리적형태에의해구분될수있다. 셋째, 개인, 가족, 커뮤니티등사회적단위
별로구분된다. 넷째영구적혹은잠정적등시간성을갖는다. 다섯째나무를심
거나개인소유물을놓아두거나하는등의영역표시행위및침입에대한방어행
위를 하는 특성을 갖는다(임승빈, 1986, p142).
사회적단위의측면에서영역은 1차적영역, 2차적영역, 공적영역의세가지
로구분된다(Altman, 1975, p114). 1차적영역은개인이나집단에의해배타적으
로사용되는영역으로점유자가지속적으로통제할수있는공간이다. 공적영역
은공원처럼여러사람에의해일시적인점유나사용이일어나는공간이다. 2차
적 영역(secondary territory)은 1차적 영역과 공적 영역의 매개역할을 하는 중간
영역으로 1차적 영역에 비해 덜 배타적이며 심리적 중심성과 점유자의 통제가
약화된다. 공적 개념이 포함되므로 방어와 개성화가 공동으로 나타난다. 1차적
영역에비해서덜중심적이고, 다소배타적이지않다. 이러한구분은상당히유
용하기는하지만, 완전히배타적인 1차적영역과모든사람에게개방된공적영
역과의 사이에 여러 수준의 단계를 지닌 연속체가 있다고 보는 입장도 있다
(Porteus, p26).
영역이확보되었을때영역성확보의기능은개인이나집단이그영역을바탕
으로점유자를식별하고인정하게되며, 영역의점유자역시그영역을바탕으로
자신을확인(identity)하고, 외부로부터자극을생리적-심리적안락을느낄 수있
는적정수준으로조절한다. 또개인이나집단이자신의영역내에서일어나는일
이나외부인의접근을통제하고, 침입에대해방어함으로써안전을성취할수있
다. 또 공공적인 성격을띤 영역의 경우에는 정해진 규칙을지킴으로써 안전을
보장받으며(safe), 사회적조직(social system)과사회적상호작용을통하여사회적
안정(social stability)을제공하고위계질서속에서개인, 집단, 커뮤니티의역할을
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규정한다. 이런과정을통해주거환경에서심리적안정성에기여할뿐아니라거
주자 상호간의 연대감, 공동사회 구성원으로서의 소속감과 자부심을 심어준다,
따라서주거공간에서영역성은개인의정체성, 안전, 사회적안정의측면에서매
우 중요하다.
이차적영역은주민의집단적소유의식과책임감, 소속감, 식별성을강화시켜
줌과동시에 방어공간으로서의기능을 수용하는 장소가된다. 이같은소속감과
식별성은집단의사회적접촉을통해강화되며공유영역은사회적접촉을발생
시키는 장소로 이해된다. 이런 관점에서 뉴만은 공유 영역을 집단이통제할 수
있는 방어공간이라고 보았다.7)
(2) 영역성과 프라이버시
프라이버시는주로사적영역안에서느끼는감정이므로영역성과밀접히관련
되는개념이다. 영역은방어적 공간을제공하고 프라이버시를 보장하며영역의
결핍은 좌절, 걱정, 긴장을 유발할 수 있다.
Proshansky(1970)는프라이버시를목표를성취할수있는선택권과자신에관
한정보의전달을통제하는자유를얻는것이라고하였다. Altman(1976)은프라
이버시를 타인으로부터 자신에게의 유입(input), 자신으로부터 타인에게의 유출
(output) 등에대한선택적인통제와적극적이고동적인조절과정이라고보았다.
김행신(1989)은 다른 사람에 대한 개방, 폐쇄를 조절하고자 시도하는 끊임없는
변화과정으로다른사람의방해나간섭을받지않고최대한의인격적관계를유
지하면서 개인이 자유스런 생활을 이루게하는 것이라고 정의하고 있다.
사람들은바람직한프라이버시수준을정신적으로정립하고바람직한상호교
7) 범죄방어공간에대한연구는 1962년제콥스에의해시작되었다. 미국의도시환경에대해도시
계획상의문제점을지적하고, 전통적인가로배치와사람들의이동경로에서나오는자연스런범
죄제어능력이우수함을주장하였다. 이후특정건축물의범죄와의관련성에대한사회적인식
이높아지면서뉴욕시에서는 169개시영주택단지 15만가구의단독주택 52만8천가구를대상으
로하는범죄및환경훼손행위(vandalism)에대한지속적이고구체적인자료수집이진행되었다.
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섭의 수준을 이행하기 위해 일련의 행동메카니즘을 작동시킨다. 프라이버시는
인간에게명상, 집중력을위한기회등을제공하며정신생활과관계가깊다. 프
라이버시의 상실은학습된무력감, 아이덴티티의손실에서오는비인간화를초
래하게 된다(Altman, 1975).
프라이버시의기능은첫째, 사회적상호작용을조절하는기능으로인간사이의
상호작용의 조절, 정보및 커뮤니케이션의적절한제어를 수행함으로써집단이
나사회의질서를유지한다. 둘째, 개인적자율감의배양기능을한다. 개인의자
율성은개개인의독립감, 의식적선택, 다른사람에의해조종되는것으로부터의
자유를 포함한다. 세째, 자기평가의 기회를 제공한다. 사회적 환경하에서 다른
사람과 우리자신을비교하여평가하고 창조와자기반성의시간, 자기의정보를
공개하는때와범위를결정하는기회를부여한다.네째, 감정의완화에기여한다.
사회적 역할로 인한 긴장을 풀게하고 규범이나 관습으로부터 해방시켜 심신을
완화시켜준다. 다섯째, 아이덴티티를확립하는기능을갖는다. 자신과타인의경
계를 구분하는 기능은 아이덴티티 확립의 토대를 제공한다(Altman, 1975).
일반적으로프라이버시확보수준에는사회계층및사회경제적지위가상관이
높은것으로알려져있다. Brink(1976)는프라이버시가사회계층에따라확보및
그의미가유의적인차이가있는것으로밝히고있다. 또김행신(1989)의연구에
서는사회경제적 지위, 공간확보수준이 영역성과프라이버시에영향을 주는것
으로나타난다. 사회경제적지위와공간확보수준이높을수록영역성과프라이버
시가높을뿐아니라영역성과프라이버시는아이덴티티에영향을미치고있는
것으로 나타난다.
손승광 외(1989)의 연구에서는아파트의높이에 따라 5층 아파트와 15층아파
트간에 프라이버시확보수준에 차이가있음을 보여준다. 5층 아파트의 경우 소
그룹의 영역성이 잘유지되는 반면, 고층아파트에서는옥외공간의 볼륨이커지
면서사적성격보다공적성격이강해지고활동범위가풍부해지는장점이있으
나 프라이버시가 요구되는 일상생활의 연장으로서는 적당하지 않은 단점이 있
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다. 이처럼 아파트의 층고와 프라이버시 확보수준에는 뚜렷한 차이가 나타난
다.8)
2) 물리적 주거환경과 정체성
인간은주거공간을통해삶의뿌리를내리고안정성을확립하고자한다. 따라
서주거공간을통해자신의정체성을찾게되고생활의의미와환경에대한애착
감, 귀속감을갖게되면주거환경의질적향상이이루어지게된다.9) 특히유년기
에 주거환경은물리적으로가장중심적이고 중요한환경으로 작용한다. 유년시
절의주거환경에대한회상기록을통한연구에의하면주거환경에대한영향력
이매우크며모든사람들은어린시절에성장했던집에대한기억과추억을가
지고있다. 유년기회상속의장소들은그개인에게당시의특별한의미와가치를
보유한장소이며개인의성격내지는세계관형성에중요한의미를지닌다(정준
현, 2000). 주거환경에대한현상학적접근방법을사용한연구에의하면어린시
절에살던집에대한주거환경이성장과정에서개인에게어떤영향을주었는가
를 기억을 통해 파악한 결과 자기가 체험한 주거환경들에 대한 기억이 본인의
태도와가치형성에중요한역할을했음을실증적으로밝히고있다(Tognoli, 1982,
이규목, 1986에서 재인용).
인간은주거에대해정체성을부여할뿐만아니라그장소에서우리의정체성
8) 5층 10세대로이루어지는건물동 2개의 5층아파트는 50-100세대수를가지는반면, 15층아파트
는 이의 세배인 150-300세대가 된다. 또 인동거리와 건물높이는 3배가 증가하지만 3차원적인
건물공간의볼륨은 9배가되므로건물고가높아질수록거주자가옥외공간의유니트볼륨의상
대적인비교차가크게벌어질것이고거주자가느끼는압박감은더커지게된다(손승광, 1989).
9) 마슬로우(Maslow)는인간의욕구는위계적으로발생한다고본다. 특정한욕구가발생하여이것
이 충족되면 욕구가 해소되는 것이 아니라 보다 상위적인 욕구가 새롭게 발생한다는 것이다.
욕구의발생은다음과같은위계로구분된다. 1. 생리적욕구, 2 안전성의욕구, 3 사회적욕구,
4 자아존중의욕구 5. 자아실현의욕구등이다. 욕구의초기단계에서는비바람을피할수있는
안전한주택을원하지만 점차자신의개성을표현하고 자아를 표출할 수있는 주택을 원하게
된다는 것이다.
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을끌어낸다.10) 따라서정체성은주거환경이개인의정체성에미치는영향과특
정한주택과주거지가갖는정체성으로구분할수있다. 또한주거를통한자아
의표현은점차범위를확장하여근린주구, 나아가도시에이르기까지자신을둘
러싸고 있는 환경속에 자신을 반영하고자 한다.
아이덴티티란말은라틴어 'identitas'에서유래한것으로 전적으로동일한것이
다 , 그사람이틀림없는본인이다 , 정체 등의의미를지니고있다. 심리학에서
정체성은통일성, 주체성, 자기정의, 정체감등으로 번역되고 있으며그것이 환
경을대상으로하고있을때에는독자성, 정체성, 개별성등으로표현된다. 인간
은주거를통해자아를표현하므로주거는개인의정체성을구현하는보편적인
수단의하나이다. 이경우주거는자아의연장또는인간의내적자아가투영된
자아유사체로 인식되어 자아와 분리될 수 없는 실체로 이해된다(Hayward,
1975,p7).
정체성의개념은자아(self) 개념의일부로서처음Mead에의해사용되었다. 물
리적 환경에있어서 정체성문제는 1960년을 전후하여 Lynch(1960)에의해 사용
되었다. 그후 1970년대에들어 Appleyard(1979), Cooper(1974) 등에의해주택에
서의정체성문제가연구되기시작하였고 1980년을 전후로하여 Holahan(1982),
Proshansky(1970), Rivlin(1986)등의환경심리학자들과 Relph(1976), Buttimer(1980)
등의 인문지리학자에 의해 본격적인 연구가 이루어졌다.
주거의 자아표현에 관한 연구는 Cooper의 연구가 대표적이다(Cooper, 1974).
Cooper는 Jung의논리를바탕으로주거를 자아의상징(symbol of self)으로설명
하고있다. Cooper에의하면인간은실존의가장기본적인원형으로서자아를이
해하고이것에구체적인실체를부여하려고하는데, 자신의신체또는사물, 나
아가주변의물리적환경을통해서자아를구체화하고표현한다. 인간이가장밀
10) 농업이시작된이래인간은대지의정령을장소에부여하였다. 로마인들도이를수호신(genius
loci) 또는장소의정령으로불렀다. 하이데거는고유한인간존재의발달을위한기본적조건으
로서장소를토착성또는뿌리라고불렀다. 그리스어로토착적이라는용어는대지그자체에서
발생하였다는 의미이다(Dovey, 1985, p37).
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접하게접하는공간이주거환경이며결과적으로주거는인간이자아를표현하는
수단이된다. 따라서사람들이주택을구매하거나건축할때자신의자아이미지
를가장잘반영할수있는환경을요구하게된다. 그러므로주택의위치, 규모,
형태, 내부공간의꾸밈등은자아구현을위한중요한요인이된다(Cooper, 1974,
p131).11)
Rapoport는정체성구현수단으로서주거의기능은문화에따라달라진다고보
았다. 즉주거와개인의자아를관련짓는것은서방세계또는자본주의사회에만
존재하는현상이라는것이다(Rapoport, 1981, pp10-11). 주거에대한정체성은경
우에따라긍정적일수도있고부정적일수도있다. 공공주택프로젝트는거주자
에 대해 부정적이고스테레오타입화된 정체성을 주는것으로 조사되었다. 정체
성의단위는인간, 집단정체성, 하위집단정체성, 개인정체성으로구분할수있다
(Rapoport, 1981,pp10-12). 주택과관련해서도특정주택에거주하는개인의정체
성과, 주거단지에 거주하는 집단의 정체성이 다를 수 있다.
Appleyard는오래기간의거주와교류를통해안정된사회구조를형성하고있
는도시서민주거지역이나농촌지역에서는주거가개인적인상징체계가되지못
한다고한다. 이는그런사회에서는개인의정체성이이미확립되어있으며타인
에게자기존재는주거이외다른요소에의해이미익숙하게확립되어있기때
문이다(Appleyard, 1979,p146). 집단주의 이데올로기가 강한 사회에서는 주택은
개인의 자아구현과는 관계 없는 은신처(shelter)의 역할을 하는 경향이 강하다
(Duncan, 1981) 집단주의적사회구조속에서주거는개인의정체성구현체로서의
미가없다. 집단적정체성의표현체로서주거환경전체의질과이미지구현이더
욱 중요하며 이경우 주거환경은 사회구조의상징체 역할을 한다(Duncan, 1985
).12)
11) 주택이자아의표현체라는쿠퍼의주장과는달리던칸은주거환경을통한자아표현이사회구
조에따라달라진다고보았다. 즉개인주의가강한사회에서는주택이자아의개성을표현하는
반면, 집단적이데올로기가강한사회에서는주거환경은집단이가지는공동의가치를상징한
다고 보았다(Duncan, 1981:2).
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주택은인간이일상생활을하는장이다. 생산과외부활동을위해주택을떠나
외부세계로 떠났다가 다시집으로 돌아온다. 슐츠는 외부세계에서의사회적임
무가완료되면집으로돌아오는행동을정체성을회복하기위한것으로본다(슐
츠, 1995, p95). 즉개인적정체성이사적거주의내용이다. Schultz는주택안에서
이루어지는만남이이해와동의보다는사랑에기본을두고있다고본다. 스위스
의 심리치료학자 반스게르스는 집을 사랑스런 모임(loving together)이 일어나는
공간으로 정의한다. 그리고 사랑의 공간성은 소유(posession)보다는 수용
(admittance)으로 이루어진다고 지적하고 있다(Schultz, 1995, p100에서 재인용).
Madon은거주환경이심리적관점에서중요하며특히주거는자녀가처음으로
사회를 접하는장으로서자녀 인격형성에중요한영향을 미친다고 지적하였다.
거주환경을물리적환경과사회적환경을구성하고디자인, 공간의넓이, 질등
의주택자체의요인뿐만아니라주위의환경도중요하다고지적하고있다. 사회
적 환경은근린주구, 커뮤니티라는 지리적공간과거기에서생겨나는인간과의
네트워크로부터영향이다(Madon, 1975). 점차사회적부조, 지역에의애착, 사회
관계가희박해지고있고사회관계가면적인지연적관계가아닌점적네트워크
관계로되어가고있다. 그러나지연적관계의중요성은절대저하될수없다는
지적도 있다(Rivlin, 1987).
주택은환경을 거주하는장소로변환시키는지점이다. 주택이란수단에의해
12) 던칸은사회구조가집단주의인가개인주의인가에따라주거양식및주거공간이용등에차이
가있음을밝히고있다. 집단주의사회는남자와여자를차별하는규범을갖고있고집단중심의
소비와과시에의해사회적지위가획득되므로사적이고비집단적성격을지닌주택은이러한
역할수행에적합하지않다. 개인의지위보다집단의지위를중시하는집단주의의구조적특징
이 성차별을 가중시키고 성차별은 다시 주택을 지위의 상징으로 인정받지 못하게 하였으며,
남자들이주택을이성적인의사결정을위한장소로선택하지않도록만들었다. 집단주의사회
에서는주택내에서남녀공간분리가확실하게이루어지며마을안에남자들만의공간이따로
만들어지기도한다. 반면개인주의사회에서는개체로서자기를중시하고프라이버시를중시
하므로남자들이공적영역에서사적영역인주택으로이동하며주택에서가족의독립성은더
욱강화된다. 개인주의사회에서지위표현은자신의정체감을알리는대상물에의존하는데, 특
히주택은사적인생활을외부인에게공개하는장소이기때문에개인의정체감을알리는대상
물로서 대단히 중요하다(Duncan, 1981, pp62-76).
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우리는세계와친해진다. 그리고세계내에서행동하는데필요한기반을얻는다.
주택은 환경속에서건축적형태로 있으면서, 우리의 정체성을 굳혀주고안정성
을제공한다. 우리가집의내부로들어설때, 편안함을느끼는것도정체성의중
요한 요소이다. 우리가 사적 거주를 인식한다는 것은 우리가 집안에서의 행복
(domestic peace)을 경험한다는 것이다(Schultz, 1995, p100).
우리가일상적으로접하는주택과주거단지의환경은우리들자신및사회와
밀접한관계를맺으면서우리자신을반영하고있다. 환경은어떤개인이나사회
적집단을대표하는것으로의도되고지각됨으로써일정한의미를갖게된다. 환
경이주는이러한의미는개인이나집단이갖는정체성에영향을미친다. 그것은
무형적인특질이지만장소감과환경에대한만족감에영향을미치기때문에매
우 중요하다(Appleyard, 1979, p277).
일반적으로거주자들이느끼는주거환경의모든질적측면즉안전, 프라이버
시, 평화로움, 친숙함, 조용함, 깨끗함등은우리가갖는정체성에영향을미친다.
오늘날 도시환경은 대규모 아파트단지 건설과 규격화된 거주지 패턴으로 인해
획일적이며단조로운경관과환경이확산되고있다. 그런과정속에서개인의선
호나취향에따른개성적인주거환경의창출은점점더어려워지고있다. 이러한
주거환경의 특징은그것이개인의 정체성형성에관련되다는 점에서중요하다.
환경에서정체성문제는개인의자긍심이나소속감의상실, 환경에대한불만등
의문제를야기하게된다.13) 거주자들이느끼는주거환경의질적인면- 안전, 프
라이버시, 평화로움, 조용함, 깨끗함, 양호한유지관리, 친숙함, 편안함등은이용
자의 정체성에 영향을 미친다.
Lynch에의하면장소성(sense of place)과소속감(sense of occasion)을통해물리
적환경이정체성을갖게된다고한다. 또 Proshansky와그동료들은물리적장치
13) 린치는단지계획에서고려해야할감각적기준으로 7가지를들고있다. 안락성(comfort), 다양
성(diversity), 행위의 지원(behavioral support), 정체성(identity), 시공간적 가독성(temporal
and spatial legitibility), 의미(meaning) 그리고 개인의성숙(individual development) 등이다
(Lynch, 1971, pp 224-228).
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들(physical setting)이인간의발달에어떻게기여하고있는가에대해설명하기위
해 장소-정체성(place-identity)이라는 개념을 사용한다. 그들은 장소-정체성을
개인이생활하고있는물리적세계에대한인지들(cognitions)로구성되는자아-
아이덴티티(self-identity)로 보고 있으며 인지의 요소를 기억(memories), 생각
(ideas), 감정(feeling), 태도(attitudes), 가치(values), 선호(preferences), 의미
(meanings), 그리고 행위나 경험에 대한 개념들(conceptions)로 설명하고 있다
(Proshansky, Fabian and Kaminoff, 1983, p59).
개인의정체성형성은성, 사회계급, 직업, 인종등의다양한요소에의해영향
받으며 이런 구조속에는물리적장치들도포함되어있다. 따라서장소정체성은
자아정체성의종속개념으로볼수 있다. 주택과 그주변환경이자아발달과정에
긴밀하게관련되어있다(Rivlin, 1986, p16). 장소정체성은물리적환경을통해획
득되는인간의심리적차원을강조하는것으로물리적환경을이용하는인간에
대한 이해에 도움이 되는 개념이다.
장소정체성과 구분되는 개념으로 환경정체성(environmental identity)이 있다.
장소정체성이인간-물리적환경의상호작용관계에서인간차원을강조하는개
념이라면 환경적 정체성은 물리적 환경을 부각하는 개념으로서 객체인 물리적
환경이갖는정체성이다.14) 환경적정체성은모든물리적환경이각각나름대로
의정체성을갖는다고하는의미에서광의로는물리적환경의정체성(identity of)
으로표현된다. 협의로는지각주체의지각과관련하여, 실체들간에서로유사한
요소들이많이내포되어있어상호비슷한것으로지각되거나, 다른환경들과는
특별히 다른 의미로 지각될 때 관계되는 개념으로서 환경에 대해 갖는 정체성
14) 심리학에서 정체성 개념이 인간, 즉 주체에 대한 것인 반면 철학이나 건축학
에서는 객체에 대해서도 정체성 개념을 사용한다. 우리가 접하는 인간이나 사
물은 시간의 경과와 함께 미세하나마 항상 변화하고 있지만, 변화에도 불구하
고 대상이 갖고 있는 변치 않는 특성을 통해 대상의 아이덴티티, 즉 자기동일
성을 인식하게 된다는 것이다. 특히 도시분야에서 특정한 경관이나 역사적 경
험으로 인해 특정 도시가 갖는 개별적 특수성을 도시정체성으로 개념화하고
있다.
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(identity with)을 말한다.
우리나라에서물리적환경의정체성에관한연구로는주종원·하재명의자아
의표현으로서의물리적환경의아이덴티티에관한연구(주종원·하재명, 1986)
와손세관의사회적장소의개념화를통한아이덴티티연구(손세관, 1986) 등이
있다.
3) 주거의 상징성
주거는 인간의 정체성을 형성하는 장이면서 동시에 자아를 표현하는 상징적
수단이되기도한다. 특히근린은이웃교류의장으로서상징적기능을수행한다.
Cooper는환경에대한지각과이미지의측면에서이웃을자아이미지의연장으로
보았는데, 이것은주택이개인이나그가속한소집단의감정적유대의대상이며,
나아가서는자아의상징이므로그러한주택이모여서형성되는근린주구환경은
자신의 사회적 지위의 상징으로서 작용한다는 것을 의미한다
주거가갖는상징적의미는계층에따라다르고주거이동은단순한물리적이
동이상의의미가있다. 이동전이동후에주거환경에대한태도상의변화를수
반할수있다. Porteus는주택의의미가계층에따라안식처, 천국, 작전기지등
으로 다른 의미를 갖는다고 지적한다(Porteus, 1985). 하위계층은 주택을 위협적
세상에대한안전과보호의안식처로간주하고있다. 육체근로자들중일부는중
하류계층과비슷한수준의소득을가지고있음에도불구하고이들의소비방법에
는차이가있다. 육체노동자들이자동차와TV등소비성내구재에많이소비하는
반면정신근로자들은주택에대한소비비율이높다. 이들은자신의직업을보다
높은 지위로 간주하기 때문에 육체노동자들과의 차이를 유지하기 위해 주택에
대한소비를중시하는것이다. 이처럼비슷한소득계층의집단간분리를설명하
는 데에는 교육수준이 중요한 변수이다(Collison, 1960: Tilly, 1961).
2차대전이후교외화과정으로다소높은소득계층을가진근로자계층이꾸준
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히교외로이주하였다. 이들은주택에소득의상당부분을지불하는중하류계층
의사람들과더불어주택중심적인경향을이루었다(Clark, 1966). 이들은시끄럽
고더러운중심도시를떠나, 값비싼교외로향하였으며이들에게주택은천국으
로 간주할 만한 것이었다.
반면더높은지위에있는사람들은보다외부지향적인성향이강하였다.이들
은 물리적 안전이나 재정적 불안정 등의 문제는 거의 없었으며 따라서 주택은
안식처나천국의 개념이아니었다. 이들에게주택은 사회에서의중요한역할을
위한 작전기지로서의 의미를 갖는다.
가족의사회경제적지위가높을수록주택의사용가치나실용성과는별개의상
징적가치가중시된다(Keller, 1966). Wilmott와Young의런던지역연구에서는근
로자계급은주택을가족을위한장소로인식하여친구나친지를집으로잘초대
하지않는반면중간계급은주택을가족의공간일뿐아니라대외적인장소로서,
전시용으로 사용되는 경향이있다고지적한다. 즉중간계급은 근로자계급에비
해 보호처로서의 기능외에 주택의 상징적 의미에 더 관심을 갖는다.
거실이가족의지위표출공간으로사용되고있음을밝힌연구도있다. Laoman
& House는거실의가구와장식은오래된상류계층과신흥부자사이에다르게나
타난다고 한다(Laoman & House, 1970).
주택의과시적치장은사회이동의경험과상관이있다(홍두승·김미희, 1988).
주택의 과시성은 새로상승이동한 계층에서 빈번하게나타난다. 19세기서구사
회에서도새로운부를바탕으로출현한부르주아들은그들이새로획득한부와
사회적지위를과시하기위해과거귀족계급에의해향유되어왔던문화양식을
답습하려는경향을보였다(Fishman, 2000) 한국의경우도구한말일제시대신흥
부자들이 양반들의 주거공간을 모방하려는 성향이 강하게 나타났다(강영환,
1991, pp157-158).
Duncan은자신의인도의하이데라베드지역에대한연구와 Gans의보스톤지역
연구에서유사성을발견하였는데이는인도의구엘리트집단과보스톤서부노동
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자계층이주거에대한태도에있어서매우유사하다는것이다. Duncan의인도연
구는주택의지위상징성이집단에따라다르게나타나고있음을보여준다. 계층
간 이동이 불가능한 인도의 정통적 상류층은 폐쇄적 지위연줄망속에서 자신의
지위가확립되어있어서주택을지위표출의수단으로이용하지않는다. 반면새
로운 엘리트층은 주택을 지위상징의 수단으로 중요시하는 것으로 나타났다
(Duncan and Duncan, 1980, Duncan, 1981).
Gans의보스톤연구에서는보스톤서부에계속거주하는노동자층이개인의소
비재나주택에대한소비행위를과시적인유치한것으로보는반면, 보스톤서부
에서교외로이주한중산층은소비재나주택을전시용으로이용하고잘꾸며진
집에가치를두고있었다. 이를통해 Duncan은주거에대한태도를설명하는데
문화나 계층보다는 두 집단에서 발견되는 공통적인 사회구조를 변인으로 보는
것이적합하다고본다. 즉집단의폐쇄성과사회이동의경험에의해주택의지위
상징성이 다르게 나타난다는 것이다.
4) 사회관계형성의 장으로서 주거
(1) 가족구조와주거
가족의구성, 구성원의위계, 종교등은주택의형태에영향을미친다. 아프리
카카메룬의일부다처제와일부일처제의주택형태의차이는이러한차이를뚜렷
하게 보여준다(Rapoport, 1969,p54).
또한가구구성(가구의크기, 가구원의연령과성별, 구성원간관계), 가구원의
직업, 인종, 소득, 가구구성원의사회적 자원15) 등의 특성은주거욕구와성취가
능성 및주택형태에 대한 만족도 등에 영향을 미친다. 이러한 인구학적 특성은
주거의 기능과 위치를 좌우하고 각 가구가 접근할 수 있는 주택시장의 범위도
15) 가족, 친구, 종교,하위문화적유대와지역사회에미치는영향력, 정당의회원, 지배적이거나종
속적인 사회집단의 회원등이 포함된다.
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분명히해준다(Dovey, 1985, p232). 우리나라의경우도대가족제도가일반적이었
던 전통사회에서는안채, 사랑채를 비롯하여하인들의공간을 엄격히분리하는
주거형태를보였으나현재의핵가족제도하에서는한가족이거처하기에적합한
주택형태인 아파트가 보편화되고 있다.
실내공간의구성도구성원의위계및생활양식을나타낸다. 유럽농가주택에
예에서는 아버지와 아들이 식사시에 신성한 장소에 가깝게 위치하며 여자들은
멀리앉도록되어있다. 이러한원리는우리나라전통주택에서도나타난다. 집을
지을때사당터를가장먼저잡았고다른건물보다높이 (또는높은자리에) 세웠
고 여자들의 공간인 안채는 사당으로부터 멀리 자리잡았다.16)
(2) 근린관계와주거
근린은공통의사회유대를인식하고지리적으로동일한지역에사는사람들로
구성된집단으로서일정한지역을범위로하여구성원들이공통된지역적기반
위에서 사회적 접촉을 향유하는 영역적 집단을 의미한다(Porteus, 1986, p74).17)
근린에대한연구는대부분근린의범위와시설, 근린관계및근린의식등에집
16) 전통사회에서사당의위치는동북쪽인경우가일반적인데이는동북쪽이해가뜨는양의방향
이기때문이었다. 태양을생명을상징하고생명력을키워주는존재로믿어졌기때문이다. 동남
쪽에는사랑채가자리하고있어서사당과가까운곳에남자들의거처를마련하고여자들의거
처는사당에서멀리떨어진서북쪽에배치되는것이원칙이었는데이는남성의주거공간을동
쪽에두려는배려때문이다. 동과서를좌우의개념을대치시키면동은오른쪽이고서는왼쪽이
된다. 그런데오른쪽은남성, 정의, 선, 밝음, 길조, 생명을상징하고왼쪽은여성, 불의, 악, 어둠,
불길, 죽음을상징하는것으로믿었다. 영어나독일어에서도오른쪽은힘과정의와선을나타낸
다. 아프리카의 수단, 케냐 등에서도 이와 같은 관념이 있으며 일본도 역시 같다 (吉田禎吾,
1976,35). 우리나라에서도명문(名門)을우성(右性), 정도(正道)를우도(右道)라하였으며옳지않
은 가르침을 좌도(左道), 좋지 않은관직으로 옮겨가는 것을 좌천(左遷)이라 하였다. 선비들이
머리나 관모에 손을 댈 때는 오른손으로 하고 소변을 보거나 신발을 신을 때는 왼손을 썼다.
한말까지종로에서마소와천민은좌측통행을하도록하고양반은우측통행을하게하였던것
도오른쪽이왼쪽보다우월하다는관념때문이었다. 예전에는왼손잡이는불길하다하여어린
이들이왼손을쓰지못하도록하였고심지어왼손잡이종은가격이떨어졌다(이규태, 1977, p41)
창덕궁대조전에도대청을중심으로좌우에큰방이하나씩딸렸는데, 임금의방을동쪽에배
치, 이를 동온돌이라 불렀으며 서쪽의 왕비방을 서온돌이라 불렀다.
17) 윌슨과슐츠는근린을같은지역에모여사는소수주민들이서로가사회적유대를인식하고
있는 집단으로 정의한다(Wilson and Schultz, 1978: 140).
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중되어 왔고 초기에는물리적 주거환경과의 관계규명에주력하였다. 그러나최
근에는 근린의식형성과 거주자의 사회심리적 요인간의 관련성을 소득계층이나
거주기간 등의 사회경제적 변인을 통해 규명하고자 하는 연구들이 이루어지고
있다.
도시화가가져온사회문화적변동의여러측면중도시거주자들의사회적관
계의 성격에대해많은 논란이있었다. 이중 하나가 공동체의 해체를도시화가
초래한 중요한 특징중의 하나로 인식하는 것이다. 공동사회에서 이익사회로의
변화를설명한퇴니스는이러한입장에대한고전적기초를제공하였다. 이입장
은 그 후 파크(Park,1925)18), 워스(Wirth,1938) 등으로 이어진다.
Wirth는도시성을하나의생활양식으로설명하면서규모, 이질성, 밀도의증가
를주요한특징으로지적하였고, 이에수반하여나타나는사회적관계의특징으
로서 분절화(segmentalization), 격리(segeregation), 불안정성(instability) 등을 지적
하였다. 도시화의진행정도가다른여러도시에서근린관계에대한태도를조사
한연구에의하면도시화의진행정도가높을수록근린관계에대한태도가소극
적인 것으로 나타난다(加藤義明, 1990, p114).19)
근린에관한대부분의연구들은근린관계와이에대한만족도등을집합주거
환경과관련하여파악하고있으며근린에대한소속감을확보하기위한구체적
방안을제시하고있다. 근린관계에영향을미치는요인을보다포괄적으로인구
사회학적, 주거생태학적, 사회심리적 요인 등으로 구분하여 고려한 연구에서는
근린관계가근접성이나거주기간과같은객관적요인과사회제도적규범과가치
가 복합적으로 작용하는 것임을 지적하고 있다(김정선·박순진, 1993).20)
18) 파크는근린을전형적으로촌락과소읍의산물로서접근성, 협동, 친밀한사회적접촉, 그리고
강한 사회적 의식의 감정을 특징으로 한다고 하였다(Park, 1925, p190)
19) 이웃관계에대한태도를당연히해야한다/ 편리상해야한다/ 안하는편이좋다로구분하여
조사한결과도시화가덜진행된나제시에서는당연히해야한다가가장높고, 도시화정도가높
은청산에서가장낮다. 이조사에서는대상자연령이균질적이므로도시화의진행이근린관계
를 희박하게 한다고 해석하고 있다.
20) 江上涉은아파트단지근린관계연구에서근린교제를활발히하는계층은재택주부이며가족
생활주기상양육기에서교육기에있는가구의사회적교류가활발함을밝히고있다. 보이지않
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근린의범위에대한연구에서는근린의객관적인지역적범위로서근린분구,
근린주구, 근린지구로위계화한다. 각단위별적정인구와시설, 거리등을구분
하는연구가있다. 근린은물리적인지역범위이면서이웃관계가형성되는공간
이므로일상적용어로는동네와이웃을포함한개념이다. 동네의범위는공간의
의미가강하고이웃의범위는심리적친밀도에의해평가되는의미가강하다. 따
라서동네의범위와이웃의범위는차이가난다. 동네범위로볼때는단독주택지
역은행정동, 아파트지역은같은아파트단지를우리동네로인식하는비율이가
장 높다(계기석·천현숙, 2000; 진미윤외, 2001).
친밀하게지내는이웃의범위는외국의경우 8-12가구(Porteus, 1985)인것으로
알려진반면이수진의연구에서는 7-8가구정도로나타난다(이수진, 1989).21) 한
편이웃범위는주택유형에따라차이가있으며단독주택지역의근린관계가아
파트지역의근린관계보다높은것으로나타난다. 단독주택지역에서근린관계점
수는 19.57이고, 아파트지역에서는 18.61로아파트지역이다소낮게나타나고있
으며이는아파트지역에서근린관계형성이환경적요인에의해장애를받고있
음을 시사하고 있다(강대기, 1981, 강대기·홍동식, 1982). 근린관계를 주택유형
별로구분하여조사한연구에서는서로방문할정도의이웃의수가단독주택거
주자는 1-20집사이의고른분포를보인반면, 연립주택은 3-5호가가장큰비율
을 보였고, 아파트는 1-2집이 가장 많아 아파트, 연립, 단독의 순서로 나타난다
(김수련, 1989, p43).
아파트지역과같이특정계층으로집단화된주거지에서는근린관계가이들의
특수한 규범과 가치에 의해 특징지워질 수 있다(강대기, 1981). 아파트거주자의
는이웃을보이는이웃으로하기위해공유공간확보가필요함을주장하고있다(江上涉,1990).
이밖에근린관계와집합주거형태와의관련성에관한연구(손세욱, 1990), 근린환경을주택유형
별로구분하여평가한연구(최열, 1990), 근린관계를집합주거환경과의종합적평가와연계하여
파악한연구(이연숙외, 1990), 애착심, 동질성지각정도에따른사회적행태에관한연구(이수진
외, 1989), 주거환경과 환경적 아이덴티티에 관한 연구(하재명·최무혁, 1989) 등이 있다.
21) 김희범은 친밀하게 지내는 이웃은 2-4가구가 51.9%, 얼굴만 아는 정도의 이웃은 2-10가구가
72.2%로나타난다. 아파트주부의이웃관계에대한신용재의연구에서는친밀한이웃이 2-4가구
인 경우가 51.9%로 나타난다.
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근린생활에 대해서는 사회적접촉의 결여(송장복, 1979), 전통적 이웃개념의 상
실(신용재·김종인, 1984), 공동체의식의결여(신언학, 1985) 등이지적되고있다.
아파트의경우주호밀집으로인한심리적스트레스를피하기위해개인의프라
이버시를 중시하고, 외부로부터 심리적 분리를 강화하려는 경향이 나타나는데
이는무개입의소극적근린관을형성하여이웃간의원활한사회적관계를저해
하는 요인이 되고 있다(정양부·우동주, 1985, Hallman, 1984). 대한주택공사의
연구에서는대규모주거단지가단지내편향된인구, 빈부차이에의한주거지분화
의심화, 도시주거지의안정성저해, 유아·청소년층의사회교육기회의결핍등
의 문제를 초래한다고 밝히고 있다(대한주택공사, 1986).
근린관계형성요인은주거지의집합적특성, 사회경제적특성, 주거환경의물
리적특성등으로구분할수있다. 주거지역의집합적특성은일차적으로그지
역에거주하는주민들의특성에의해규정이된다. 그러나전자의특성이전적으
로후자로환원되는것은아니다. 특정주거지역은거주자의특성으로환원될수
없는그지역나름의독특한정체성과상징성을갖고있다. 또그러한정체성은
기존거주자와유사한특성의사람들을그지역으로유인하는계기가되기도하
고, 지역의구조적특성이개인들의행동에대해규제적영향을주기도한다. 실
제특정거주지역은교육환경의양호라든가교통의편리외에특정한사회경제
적지위의사람들이집합적으로거주함으로써그러한사람들을더욱집합화시키
는요인이되고있다. 이처럼주거지역내개인의특성과주거지역의집합적특성
은서로영향을주고받는관계에있다. 따라서주거지역의특징은그안에거주
하는 개인들의 특성만으로 설명하는데는 한계가 있다.22)
22) 이에대한기존의연구역시두개의입장으로구분될수있다. 개인들의사회인구학적특성의
분석과지역단위차원의분석중어느차원의분석이보다설명력이있는가에대해서는두개의
입장이 상존한다. Tomeh(1964)와 Ross(1965)는 지역들간의 차이가 주민의 사회경제적내지는
인종적변인에의해설명될수있으며지역의집합적변인에의해효과는거의무시할수있다
고보고있다. 이에반해사회적지위나인종등의변수를통제한다해도지역간차이는상존하
다는경험적연구도있다(Wilson, 1971; Greer, 1956). 정창수의연구에서는소득수준에차이가
있는 6개아파트단지와 2개단독주택지역을비교한결과소득, 학력, 직업외에지역변수자체도
유의한 설명력이 있는 것으로 나타난다(정창수, 1989, p185).
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도시화정도및근접성등의요인은근린관계형성및유지에영향을주는가장
중요한요인이다. 도시화의진행에따라일차적공동체의존속여부에대한논란
이있어왔지만도시에서주민들의일차적관계의정도와범위는여러변인에따
라다양한특성을보이는것이므로근린관계의차별성에영향을주는요인을규
명하는것이더의미있는작업일것이다. 근린관계에영향을주는요인으로는소
득, 학력, 거주기간 등의 사회경제적 특성과 주거형태, 단지배치형태, 평면유형
등의 물리적 주거환경 특성을 들 수 있다.
근접성은 근린관계의 형성과 유지에 가장 중요한 요인으로서 물리적 거리와
기능적거리로구분할수있다. 최재덕의연구에서는물리적거리가상당히중요
하게나타난다(최재덕, 1983). Festinger는학생들의친구관계가주거와의관계를
통해주거가가까우면친구로선택되기가쉽다는것을밝혔지만여기서거리는
물리적거리가아니라, 출입구의근접, 또는정원을공유하는등의기능적거리
를 중시하였다(Festinger, 1950).
가까이이웃해있는근접성은시각적접촉의기회를많게하고, 시각적접촉은
사회적접촉의기회를제공하므로이웃관계형성에있어서가장중요한요인이
된다. 최재덕의연구에서는근접성이라는일차적동기에다①의사소통②연령의
유사성③자녀를매개로한접촉등의이차적동기가통합되어근린접촉을하는
것으로 밝히고 있다(최재덕, 1983).
다음의표에서보듯이이웃을사귀는계기는가까이살기때문에가 35-50%로
가장중요한요인으로나타나고있다. 이웃관계를친밀한정도에따라구분하고
있는또다른연구에서는가볍게인사하는정도에서는 50.7%가가까이 살기때
문에라고응답하여물리적거리의근접성이이웃관계형성에매우중요함을알
수있다. 다음으로중요한계기가자녀를통해서사귀게되는비율이 20%를넘
고있다. 특히친밀하게왕래하는이웃은자녀를통해알게되는경우가많다(배
성지,1997).
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<표 2- 1> 근린관계형성의계기
이수진
(1989)
문진형
(1990)
손세욱
(1991)
배성지외(1997)
국토연구원
(2000)*
인사하는
정도
왕래하는
정도
반상회를통해 41.2 15.1 13.6 29.7 14.2 4.1
가까이살기때문에 38.1 31.3** 34.9 50.7 28.9 45.4
아이를통해 12.0 20.8 22.2 10.8 25.6 19.6
종교가같아서 4.8 7.2 15.6 0.6 6.1 6.2
동창이라 0.9 - 5.3 - - -
취미모임 - 6.6 0.0 5.7 12.2
직업의유사성 - - - 1.5 7.3 -
가장의사귐 4.5
기타 3.0 21.2 1.8 6.7 12.2 3.5
* 알고지내는 사람 거의 없음이 9.0%이므로 전체 합이 100%가 안됨
** 주부의 이웃사귐과 거리가 가깝기 때문을 합한 것임
이밖에 물리적 요인으로는 단독·아파트 등의 주택유형, 아파트 평면유형과
단지배치형태등의물리적환경특성으로구분할수있다. 주거형태및배치, 복
도·계단식여부, 증층·고층여부등의집합적특성에따른차이도나타나고있다.
건물의 층고가 근린관계에 영향을 준다는 연구결과도 있다(Michelson, 1977;
송종석, 1985; 이경희, 1976; Holahan, 1987). 이밖에단지배치형태, 평면형태등에
따라서도 근린관계에 차이가 나타난다(Michelson, 1977; 김종훈, 1984, 손세욱,
1992; 손세욱·최찬환, 1992). 단지배치형태와 복도식 또는 계단식에 따라서도
이웃관계 및 교류에 의미있는 차이가 나타나는 것으로 보고되고 있다(손세욱,
1992; 손세욱·최찬환 1992). 문진형, 1990). 반면주공의연구결과는편복도식형
과계단실형아파트간에이웃관계및교류에의미있는차이가없는것으로나타
나고 있어서 연구결과의 일관성이 없다(대한주택공사,1994)
아파트거주는지역과규모가통제되고자녀의학교와문화시설이용등이같아
지므로경제적조건에서동질성을갖는사람들이집합화하게되고이러한요인
이 거주자의 동질성을 높이는 요인이 된다. 동질성을 구성하는 요소로는 직업,
소득, 교육수준, 가족생활주기, 가치관 등이 있으며 이들은 상호연관되어 있다.
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특히어린이양육이나교육에관한가치관은근린관계에많은영향을주며어린
이의매개에의해근린교류가이루어지는경우가많다(星野郁美, 1982, p357). 실
제조사에서도근접성다음으로높은것이자녀를통한것으로나타나고있다. 이
외에 취미, 직업, 종교 등의 여러 요인들이 이웃을 사귀는 계기가 되고 있는데
이런 활동들은 동질성의 한 요소라고 할 수 있다.
기존의연구결과에서는거주기간, 소득, 가구주직업, 학력, 자녀수등이근린
관계형성에영향을주는것으로나타나고있다. 소득및학력과이웃관계에대해
서는 상반된 연구결과가 나오고 있다.23) 우리나라에서도 가구주학력은 연구에
따라상반된 결과를나타낸다. 가구주학력이근린관계와 부의 상관관계가나타
나학력이높을수록교제량이낮아진다는연구(손세욱, 1992)도있는반면학력
이이웃관계에영향력이없는것으로나타난연구도있다(정창수, 1985). 그러나
학력이유의미하게나타나지않은연구에서도다소유보적해석을하고있다.24)
또다른연구에서는교육정도가높을수록이웃과친하게지내는비율이높아지
는 것으로 나타나는 연구도 있다(최재덕,1984)
소득과근린관계는대체로정의관계를나타낸다(손세욱, 1992, p46, 정창수,1989).
소득수준이높을수록이웃관계가활발하게나타나는데이에대해정창수는이웃
간의상호작용을자원과영향력의교환관계로해석한다. 주부취업여부도근린관
계에 영향을 주는 것으로 나타난다(이수진, 1989).
이밖에거주기간이중요하며빈번한주거이동은이웃관계형성에부정적영향
23) 첫번째결론은사회경제적지위가높을수록이웃간관계는소원해지는경향을보인다는것이
다(Warren, 1976; 강대기·홍동식, 1982, Bulmer, 1986). 교육을많이받고관리·전문직에종사
하는 사람일수록 산업사회 내지는 도시사회에 친화적인 특성을 보인다고 한다(Litwark and
Szelenyi, 1969) 즉도시에서의사회적관계의특징을공식적(formal)이고비인격적(impersonal)
이고분절적(segmental)인것으로규정지을수있다면교육수준이높고전문직에종사하는사
람일수록대인관계에있어서그러한도시적성향을띤다는것이다. 그러나또다른연구에서는
사회경제적 지위가 높을수록 이웃관계가 오히려 활발하게 유지되고 있다는 연구결과도 있다
(Geer and Orleans, 1962; Tomeh, 1964, Smith et al., 1954).
24) 정창수의연구에서는주부의교육정도가주거지역의평균교육수준인경우에이웃관계가가장
활발하게나타나고있어서개인의교육수준과주거지역의교육수준사이에상호작용의효과가
나타나고 있다(정창수, 1985).
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을 미치게 된다. 특히 카사다와 제노비츠, 불머에 의하면 거주기간은 이웃관계
강도를설명하는데가장중요한변수로작용하며한국의연구결과도거주기간
이중요한변수임을보여준다(Shulman, 1967, Shaw and Mckay, 1969, Kasarda and
Janowitz, 1974; 강대기·홍동식, 1982, Bulmer, 1986). 대도시의근린관계약화는
일반적인사회현상이아니라지역의생태학적특성, 거주민의개인적특성에따
라 대도시 지역내에서도 지역간에 현저한 차이가 나타나고 있다.
연령층별로는 20대나 50대보다는 30-40대에서이웃간접촉이활발하게나타나
는데이들세대가자녀간접촉이활발한연령층이기때문이다(정창수, 1989). 가
족수및자녀수가많을수록밀접한근린관계를형성한다(Baldssare, 1981). 자녀들
간접촉은부모들의접촉의기회를마련해준다는점에서거의대부분의기존연
구들이이웃관계에긍정적영향을끼치는중요한요인의하나로자녀수를지적
하고있다(Bulmer, 1986; Hawley & Zimmer, 1970; Galle and Gove, 1978) 정창수의
연구에서도 자녀수는 이웃관계에긍정적영향을 미치는것으로나타난다. 또한
전통적 가족주의가 강할수록 근린관계가 강화되는 것으로 나타난다(Mitchell,
1971; Anderson, 1972; 강대기, 1983).
근린활동의기능은사회적기능과경제적기능, 심리적·상징적기능등으로
구분할수있다. 사회적기능은크게이웃과의상부상조와사교적관계의형성이
라는측면이다. 단순한인사, 예고없는방문, 음식이나선물의교환, 아이보기나
집보기, 경조사의 참여 등이 사회적 기능에 해당하는 활동이다. 경제적 기능은
상호부조적인 활동으로서 금전 빌려쓰기가 해당된다. 상징적 기능은 지역사회
문제해결의 기능, 준거집단으로서의 기능, 자아정체감 부여, 소속감 부여 등의
기능이 있다. 근린은 도구, 정보, 충고를 포함하는 물질적, 감정적 도움을 주는
시스템으로서작용하며이러한시스템은지속적인관계의유형이나관계의조직
망을 형성한다(Keller, 1968). 또 근린활동은 사회적 소속감을 갖게 하고 사회적
고립감을 제거하는 심리적 기능을 한다(Holahan and Wandersman, 1987).25)
25) 최재덕의 연구에서는 의례적 접촉, 사교적 기능, 상호부조적 기능으로 나누어 보면 사교적
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근린의상징적기능은거주자가이웃과동일시를통해정도자신이속한근린
을감정적유대의대상으로보고자신의사회적지위의상징으로파악한다. 쿠퍼
Cooper는주택이개인이나그가속한소집단의감정적유대의대상이며, 나아가
서는자아의상징이므로그러한주택이모여서형성되는근린주구환경은자신의
사회적지위의상징으로서작용한다고보았다. 오랜역사를가진특정주거지역
에대한상징적이미지나주민들의주관적판단에따른근린인지가현실적근린
관계의 형성과 유지에 중요한 요인으로 작용한다는 연구결과도 있다(Firey,
1945). 근린의상징적기능은근린이제도화된집단으로서집단의구성요소인규
범, 가치, 지위, 역할등이개인의근린상호작용에영향을준다는것이다(Wilson
and Schulz, 1978, p156). 특히사회규범과가치는개인의사회적지위에따라크
게 달라지기 때문에 아파트지역과 같이 특정 계층으로 집단화된 주거지에서는
근린관계가 이들의 특수한 규범과 가치에 의해 특징지워질 수 있다(강대기,
1983).
아파트가급속히확산되고있을뿐만아니라아파트단지규모가점차대규모
화하고있다. 한정된토지의도시공간에서많은사람들이거주하기위해대단위
고층아파트의확산은불가피한측면이있으나이러한대단위아파트단지의조성
은중대한사회적결과를초래하고있다. 주거지의집합화는특유의사회심리적
특성을형성해낸다. 즉좁은공간에많은사람들이거주하게됨에따라관계가
표면적이고익명성이높아서로무관심하게된다(Wirth, 1957). 또심리학적관점
에서보면과잉접촉으로대인관계에도피심과정신적불안감을초래하게된다는
연구결과도 있다(강대기, 1982).
도시거주자의일반적특성으로지적되는나와상관없는타인에대한비관여의
규범은 과잉접촉, 과잉정보화의문제를 회피하기위해형성되는규범으로서아
근린접촉이 60%로가장활발하고, 다음이의례적접촉(50%), 상호부조의기능(36%) 로나타남
(최재덕, 1984)
32
파트거주자에게도적용될수있는특징이다. 나와상관없는타인에대한원조행
동(helping behabior)의지역차에 관한 연구에 의하면 대도시에서 원조율이 낮게
나타난다(Merrens, 1973, Amata, 1981)26) 일본에서의 연구에서도 인구규모가 작
은 지역이큰지역보다 원조행동이쉽게일어나고있음을밝히고있다(加藤義明,
1990). 이와같은의식을밀그램은비관여의규범이라고칭하고비관여의규범의
도시와 농촌의 차이를 자극의 양의 차이로 설명한다(Milgram, 1970).
도시에는많은자극이있고주위정보를다수용하면정보과다, 즉정보과부하
(stimulus overloading)상태에 빠진다는 것이다. 도시인은 정보과부하상태를회피
하기위해자극의입력을감소시키는다양한방안을강구하게된다. 자극입력을
감소시키거나우선순위를매기거나하는등임. 이런강구가도시인의내면에정
착하게되면비관여의규범이생기게된다. 도시처럼정보가많은곳에서여분의
정보를받아들이지않기위해타인에대해무관심한태도를보이게되는것이다.
심리학적측면에서보면좁은공간에많은사람이거주하게되면과잉접촉으로
대인관계에도피심과정신적불안감을초래한다는연구결과(강대기, 1982)도도
시에서 비관여의 규범이 형성되는 메카니즘을 보여주는 것이다.
주거의집합화과정은동시에주거지분리과정이기도하다. 한아파트단지내의
평형은주로비슷하며, 따라서단지내의아파트가격도비슷하다. 따라서아파트
의평형별분포는곧입주자의사회계층을엄격히통제해버린다. 그래서각아
파트단지는평형에따라동질적소득계층이모이게되어이들집단은이들나름
의 독특한생활양식을갖게됨으로써자연히주거지역분리(segregation)가 일어
난다. 따라서 사회계층의 차이는 주거입지에서 가시적으로 뚜렷하게 구분된다.
서구사회에서사회적계층에의한주거지분리를입증한연구결과에서주거지분
리의주된기준이직업상의지위로밝혀지고있다(Duncan & Duncan, 1957). 주거
지분리는지역에의한분리뿐아니라가로패턴과공간적인분리를포함한다. 저
26) 메렌스의연구는대도시와소도시에서통행인에게길을묻거나잔돈바꾸기를청하는등의원
조행동에 대한 반응을 비교하였다.
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소득층이거주하는지역은주거지와오픈스페이스간에명확한관계가존재하지
않는 경우가 많다.
일반적으로주거지분리는소득차이뿐아니라모든계층의입장에서자신보다
낮은사회적하층민들을배제하려는적극적갈망때문에일어나는것으로나타
난다(Walinsky, 1964). 사람들이자신을동등하거나높은계층의사람들과는동일
시하고 낮은 계층의사람들과는구분하려는 경향이있다는것이다. 결과적으로
높은지위의직업을가진사람들에게는다른사람들을배제하려고하고, 낮은지
위의 직업을 가진 사람들은 자신을 포함시키려고 한다(Feldman & Tilly, 1960).
주거지분리현상은주거지내에다양한계층의혼합이바람직한것인가, 현실
적으로가능한가에대한많은논란을초래하였다. 그결과계층혼합이이루어질
경우의미있는상호작용이있다기보다는오히려반대의결과가나타나고있음
이 밝혀지고 있다. 근로자계층의사람들은중류층이 지배적인 환경속에서생활
하면급속히사회적으로고립된다는사실이 Gutman(1963), Gans(1963)에의해밝
혀졌다. Gans의 연구에서는대규모근린생활권수준에서는사회적계층의 혼합
이 있지만, 소규모 근린생활권수준(하나의 街區, 또는 12동의주택)에서는사회
적동질성이지배적인경향이있다는것이밝혀졌다. 심지어하류, 중류, 상류계
층이상당히균등하게혼합되어있는지구에서도단일계층에의해사용되는시
설, 또는서로다른계층이서로다른시간을이용하는현상이나타났다. 켈러는
어떤근린생활권수준에서사회적계층의혼합이사회적통합을유도하는만큼
적대감을 유도할 수도 있다고 주장한다(Keller, 1966).
한국에서의연구결과는비슷한평형으로구성하기를바라는비율이높게나타
난다. 소형아파트거주자들은비슷한평수만으로아파트단지가구성되는것을희
망하는비율이 60%내외로, 비슷한수준의사람들이함께살기를희망하는것으
로나타났고중산층에서는 48.5%가비슷한평수를희망하는것으로나타났다(김
정선·박순진, 1993).
34
2. 문화현상으로서의 주거
1) 문화와 행태, 주거형태의 관계성
동일문화권내의 사람들은 유사한 생활양식을 지니며, 따라서 유사한 행태를
보여준다. 포괄적이고추상적인문화의 내용이구체적행태로 나타나는경로는
다음 그림과 같다(Rapoport, 1977, p20).
문화는매우포괄적의미를지니며, 사회체계·규범·관습등을형성하는세
계관, 믿음, 가치등을공유하는일정그룹은동일문화권내에속하게된다. 동일
문화권내의 사람들은 동일한세계관을 지닌다. 세계관은 사람들의 이상을나타
내며실제행동에 직접적으로연결되기에는 거리가있다. 세계관은 여러가치로
구성되어있으며가치는인간생활을구성하는여러인자들간의상대적중요성에
관계된다. 가치는이미지혹은선험적도식(schema)을통하여구현되며구체적인
모습으로드러난다. 이상의세계관, 가치등은생활양식으로응결되며이는물리
적환경과직접적인관련을맺는다. 가치관은주거에대한개념을변화시키는중
요한 요소이므로 주거형식과 유형에 매우 밀접한 연관을 갖는다.
포괄적 의미/문화권형성문화
다양한 가치로 구성세계관
여러 인자의 상대적 중요성에 관계가치
가치의 구현/가치와 물리적 환경의 연결이미지/선험적 도식
세계관/가치의 응결,물리적 환경과 직접적관련생활양식
생활양식에 따른 표현,실현인간행태
<그림 2- 1> 문화와행태의관계
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예를들어르네상스시기이후주택과작업장을공간적으로분리하는것은당
시상류계층의주거에대한개념에변화가있었기때문이었다. 바로크시대이후
중상류계층에의해주도된 개인화의 영향과프라이버시의강조는 주거는외부
로부터 안식처라는개념을 보편화시켰고 이러한생각은 주거유형의변화에 영
향을주었다.또 20세기근대건축운동의전개와함께대두된 살기위한기계로서
의 주거개념은획일화된고층집합주택의확산에 기여하였다. 이처럼각사회의
가치관은주거에대한개념에영향을주고이는다시주거유형과물리적특성을
결정하는 요인이 되는 것이다.
문화는물리적환경과인간의상호작용의결과로서형성된것이다. 이과정에
서문화의형성에있어서물리적환경의역할을강조하는입장과물리적환경과
인간의상호작용을강조하는입장으로구분될수있다. 연쇄적관계론에서는물
리적환경이문화형성에지배적역할을한다고주장한다. 즉환경적특성이인간
의행위에영향을미치는인과관계의연구에초점을둔다. 반면거미줄관계론에
서는환경과인간행태가상호간에영향을미친다고본다. 지형이나기후, 식량이
거의동일함에도행태의차이가나타나는경우는환경적인자만으로인간의문
화적 활동을 설명할 수 없음을 말해주며 환경적 요인이 중요한 역할을 하기는
하지만 일방적으로 문화적 활동을 결정하지는 않음을 말해준다.
문화가생활양식으로구체화되면서물리적환경으로나타난다. 따라서거처로
서의주택과도시는문화의산물이다. 도시에는도시인들의사고방식, 사회적체
계, 나아가세계관이함축되어있다.27) 주거형태역시문화의영향을많이받는
다. 주거형태는정주패턴과주택평면구성의두가지측면에서볼수있다. 정주
패턴과 주택평면은 기후, 지형, 건축재료, 건축기술, 종교, 사회적 조직, 가족의
구성 등과 같은 문화의 형성인자들에 의해 영향을 받는다(Rapoport, 1969).
27) 전통적인 회교도의도시는 외부로부터 폐쇄되어진입이 통제되어있고중앙의 바자(시장)을
중심으로좌우에근린주구가모여져있다. 이형태는도시내에서출입은물론주민의통행이
특정지역에국한되도록제한하고있으며이는종교적사회적영향에기인하는것으로보여진
다. 한편 미국의 도시들은 접근성 및 이동성을 최대로 고려하고 있다(Rapoport, 1977,p21).
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정주패턴은생활양식과물리적환경에따라달라진다. 우리나라농촌의정주
패턴이구릉을배경으로한집촌을형성하고있는것은기후적요인과농업활동
이라는경제적요인이영향을준것이다. 농사일을도우면서공동작업을하기위
해서는집촌의형성이유리하였기때문이다. 반면넓은농경지에서조방적농업
을 하는 미국의 경우는 산촌의 주거형태를 보인다.
주택을중심으로공간의영역성에대한해석도문화에따라달라져서가족주
의적가치관이중시되는사회와시민사회적가치관이중시되는사회에서주거형
태의영역성도다르게 나타난다. 한국, 중국, 인도등에서는대지경계를 둘러싼
담장안전부를사유영역으로생각하나영국, 미국에서는이와상이한영역성을
지닌다. 영국에서는도로와건물의 중간쯤에담장이 있고 따라서프라이버시가
있는사유영역은담장의안쪽이되어한국, 중국의경우보다좁은영역성을지닌
다. 미국의경우는담장이없는경우가많으며, 따라서건물안쪽의대지를사유
영역으로보게되므로가장좁은사유영역을지닌다. 이경우도로와건물사이의
공간은 반공적(semi-public) 영역이된다.28) 반면 전통적으로한국의전통주택은
높은 담장을 특징으로 하고 사적 영역을 중시한다.29)
2) 주거문화의 정의
주거는물리적요소와, 경제적요소, 사회문화적요소가복합적으로내포되어
있다. 기후와건축재료, 건축기술등의물리적요인이주거형태를결정짓는조건
이되는한편경제수준과산업구조등의경제적요인도중요한요인이된다. 또
28) 라파포트는일본의주택과앵글로아메리칸의주택을구분하여일본의주택은외부에대해서
는높은프라이버시를갖지만내부에대해서는낮은프라이버시를갖고있다고분석한다. 반면
미국과같이담장이없는곳에서는외적프라이버시는약하나담장내의공간사이에유지되는
내적인 프라이버시는 매우 강하다(Rapoport, 1969,p98-100).
29) 조선시대의주택에는 5실5허가있어집이 5실을갖추면집에사는사람이부귀하게되고 5허
가있으면그집에사는사람이곤궁하게되고패가한다하였는데이 5실의하나가담벽이두
텁고 높은 것이었음. 반면 담벽이 허술한 것은 5허의 하나에 해당되었다.
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한가치체계와가족구조, 프라이버시등의사회문화적요인도포함된다. 이러한
어려 요소들이 복합적으로 작용하여 주거문화가 형성된다.
주거에서문화개념을명시적으로최초로도입한학자는 Rapoport이다. 그는주
거형태가문화와어떻게상호유기적으로연계되어있는지를분석하고주거형태
가 민족문화에 대응하여 짝을 이루고 있음을밝히고 있다. 그에의하면 주택은
하나의 제도(institution)이며 집을 짓는 것은 하나의 문화적 현상이다(Rapoport,
1969).
Rapoport는 주거형태에는 1차적으로 사회문화적 요소가 작용하고 2차적으로
수정요소로서기후, 자료, 공법등물리적요소가작용한다고보았다. 이때물리
적요소의제약에대한임계성(criticality)에따라문화적요소에의한형태결정의
자유도가 변한다고 보았다.
알트만과체머스는문화와인간행태에대해다음네가지특성을지적하고있
다(Altman and Chemers, 1980). 첫째문화는일정그룹혹은한사회의믿음과세
계관, 가치와규범, 관습과행동을포함한다. 선과악에대한가치판단을포함하
여행동혹은일을하는방법에관련된규칙과믿음을포함한다. 따라서지각과
인지, 가치와 행동이 문화의 개념에 함축되어 있다.
둘째문화는일정그룹내의사람들이공동의가치와행태를지니고있음을함
축한다. 하나의문화가존재하기위해서는구성원들간에일반적세계관및행동
규범에 대한동의가 이루어져야 한다. 그러나모든일에 있어서동의할 필요는
없으며 공동의 구심점을 지니면 된다.
셋째, 문화는공유된믿음, 가치, 행태등이다른사람특히어린이들에게전달
됨을 함축한다. 즉새로운 구성원에 대한교육을 통해 동의가 대대로후손에게
이어지게 된다.
넷째한사회의가치, 믿음, 행태등은정신적및행동적과정만포함하는것이
아니다. 문화는사물및물리적환경에도나타난다. 즉주택, 주거단지, 공공건물
등은 해당문화가 지닌 가치 및 믿음을 반영시키고 있다.
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주거문화는일정한층상구조로이해할수있다. 즉가치관, 세계관이나이데올
로기, 지식, 규범 등은 내적 문화요인(core element)이고 행위양식과 건조환경은
외적 문화요인(periphery element)이다.
<문화일반> <주거문화>
<그림 2-2> 문화일반과주거문화의구조
일반적으로외부로갈수록쉽게노출되고외부의변화에대해쉽게접촉하고
변화하는 가능성이 증가하는 것으로 이해된다. 주거문화의 접촉과 변동과정에
대해서는사회변동의속도와성격에따라두가지견해가있다. 서로다른문화
와 접촉 또는 충돌에 따른 변화의 과정은 각 사회에 따라 다를 수 있다.
주문화가강력하고안정적이고변동이서서히일어나는경우에는이입문화가
들어옴에따라물리적형태의변화가가장먼저일어나고, 다음에행위양식의변
화가 일어나고 가치관과 의식은 가장 나중에 변한다. 이런 입장의 연구로는
Gordon(1964), HAW-SAN KWAN(1983), 정무웅(1988) 등이 있다(정무웅, 1994에
서 재인용). 이질문화가 접촉하면 표피구조로부터 심층구조로 변화한다는 것으
로 물리적측면→행위적측면→정신적 측면의순서로적응, 변화되어진행되고
있음을보여준다. 그러나사회변동의속도가매우빠르고급속하게일어나는경
우에는가치관과의식이가장먼저변화하고행위양식이나물리적형태의변화
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세계관,가치관
행위,행동양식
건조환경
주거의식
거주행태
물리적주택형태
가그보다나중에일어난다고한다(유도진,1983; 최재필, 1986). 정신적문화→물
질적문화→행위적문화의순서로변하며정신적문화와물질적문화는새로운
것에빠르게적응하는반면행위적문화는더디게변화함으로써역문화지체현
상(cultural gap)이야기된다고 한다. 이경우는격심한 변화가있고소수의 세계
관이나이데올로기등에의해다수가이끌어지는사회로주문화가이입문화의
강력한힘에의해동요되어기존의가치체계가재편성되는경우에적합한설명
이라 할 수 있다.
이상과같은주거문화에대한정의를통해본연구에서는주거문화를물리적
환경, 거주행태, 주거의식의 3개층위의요소로구분하였다. 물리적환경은층고
나배치형태, 단지규모등의변수를포함한다. 거주행태는주거선택및주거이동
등을포함하고주거의식은주거규범과근린의식및주거아이덴티티등을포함하
는 것으로 정의하였다.
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3C H A P T E R
아파트 확산의 배경과 요인
이장에서는한국에서아파트의등장과확산과정을살펴보고, 이것이어떠한
사회적 배경하에서이루어졌으며, 공급과소비측면에서는어떤요인에 의해아
파트확산이이루어졌는가를살펴본다. 한국에서주거의근대화과정은상품화라
는특성으로나타났고, 급격한도시화로인한도시주택부족속에서공공에의한
아파트중심의 주택정책이 전개되었다. 또한 아파트 가격상승의 경제적 요인과
생활의 편리성, 아파트거주에서느끼는 사회심리적특성 등도 아파트확산의중
요한 요인이었다.
1. 근대적 주거양식 전개과정
1) 서구 아파트의 등장
어느시기를막론하고주거의집합화는인구의급격한증가와도시화가진행
된 시기에나타난다. 하나의주거유형이당시토지이용의 극대화요구에부응할
수없게되었을때새로운주거유형이파생되었다. 이런현상은제정로마시대초
반의도시화시기, 르네상스후반기의도시과밀화시기, 산업혁명이후의도시팽
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창 시기모두에 해당하는 사항이었다. 이시기에는기존 주거의수직적 성장이
지속되면서 집합성이 강한 주거유형으로 변화한 시기였다(손세관, 2000,p361).
고대로마에서도도시화압박이강했던시기에인슐라라는집합주택이등장하
였는데이는기존의단층주택을 2층이상으로증축하고증축된공간에다수가
구가거주할수있게분할하여임대한것이다. 후기르네상스시기도도시화와함
께주거의집합화가이루어지면서근대적도시주거유형이정착된시기로서 16세
기후반에오늘날아파트와유사한적층형주거유형인선형주택(casa in linea)이
등장하였다.
한편 가정과 일터의 분리현상은 이후 도시의 사회구조변화에 상당한 영향을
주었다. 가장두드러진변화는 핵가족화와함께 도시사회가가정중심의사회로
변화하였다는점이다. 멈포드는이러한가족구조의변화가도시전반에걸쳐중
산층시민들의 공공성을 약화시키고 시민의식과 근린정신의 상실을 초래하였다
고 지적한다(Mumford, 1990, p392).
산업혁명은 급격한 도시화와 함께 근대적 형태의 집합주택이 시작된 시기였
다.30) 산업혁명기의사회이념은 능률과확대와생산이었으며주택에있어서도
이러한 이념에토대한표준화된집합주택의 대량생산이이루어졌다. 도심내노
동자주택의집합화현상과함께대량생산이가능한현재와유사한형태의아파
트가출현하였다. 중산층의경우도시팽창과교외의철도망확충, 노동자들로부
터분리되고싶어하는중산층의욕구등으로인해중산층의교외화를촉진하는
요인이되었다. 이처럼산업혁명기에출현한현재의아파트와유사한형태의집
합주택은 초기에는 주로 노동자를 위한 주택으로 건축되었다.
프랑스에서는예외적으로중산층을위한아파트가도심내에많이지어졌으나
이는도시개조계획이라는인위적장치에의해도심을중산층주거공간으로재정
비하는국가정책에의한것이었다. 이러한정책이부재했던영국이나미국등에
30) 산업혁명은 급격하고 경이적인 주택증가를 가져왔다. 1801년 900만 인구는 1750년에 비해
50%나증가된것으로추정되며 1811년까지는 14%가증가하였다. 1821년까지는증가율이 20%
이상이나 되었고 1901년 영국의 인구는 4,000만을 넘어서게 되었다(Pawley, 1971, p11).
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서는중층형아파트가노동자주거로서정착되고있었다. 서구에서는 이처럼아
파트가노동자주거문제의해결을위한방안으로서등장하였다는점이우리나라
와 가장 큰 차이점이라고 할 수 있다.
20세기 초 아파트는 개방식 중정형 주거단지31)가 지속적으로 발전하였으나
1920년대이후에는일자형중층아파트가등장하였다. 일자형아파트는근대건축
국제회의의강령즉 합리화와표준화에가장잘부합되는것이었다. 즉토지이
용의효율성을고려하면서채광과통풍에효율적인건물을조성하는것으로일
자형아파트가선호되었던것이다. 건물의층수를올리면서건물간격을넓혀남
는공간을녹지공간으로활용하고자하는것으로이를 녹지위의고층주거라고
칭하였으며이는 1950년대초반아파트건설에핵심개념이었다.32) 고층아파트가
본격화된것은이차대전이종결된 1945년이후였다. 건축기술의발달, 난방방식
과엘리베이터등의기술적문제해결과고층주택이가지는시각적, 심리적위압
감이 점차 해소되면서 아파트의 고층화가 진행되었다.
이차대전후유럽각국은전쟁에시달리고비위생적환경에서고통받던서민
들에게아파트는밝고위생적인주거환경을제공해줄수있었고, 개발을주도하
는정부의입장에서는아파트만큼빠르고경제적인수단이없었다. 이러한이유
로 아파트 건설이 집중적으로 이루어졌으나 1960년대 중반 이후 고층아파트에
대한비판이이루어지면서저층고밀의주거형식으로방향전환이이루어졌다. 이
와달리한국에서는 1960년대후반시민아파트를제외하고는중산층주거양식으
31) 이는중정을둘러싼블록형집합주택으로영문으로는 perimeter block housing으로표기한다.
32) 녹지위의고층주거는건축가그로피우스에의해주장된것이다. 녹지위의고층주거개념은
르꼬르뷔지에의 주거개념과함께 당시 유럽 주거환경계획을 위한 새로운모델로 제시되었다.
르꼬르뷔지에의주거개념은주거를표준화하여 살기위한기계로서보는것이다. 세포또는개
체로서의주거유형을완성하여대량생산이가능한주거유형을제시하였다. 집은하나의기계
라는명제는집이(건물의연한동안) 계속이어지는거주자들에게실용적이고정서적인만족을
주어야함을의미한다. 노동자들은필요에따라여기저기옮겨다니며, 모든가재도구를가지고
이주할준비가되어야하기때문에 오래전의우리집이라는개념은그지방특유의건축양식
등과함께사라지고있다. 르꼬르뷔지에의고층집합주택인위니떼(Unite d'Habitation)는공동
사회의 이상적 모델로 제시되었다(Le Corbusier, 1929:243, Hall, 1996, p248에서 재인용).
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로서아파트가도입, 발전되었고모든계층에서 선호하는 주택유형으로발전해
왔다는 점이 특기할만하다.
전세계적으로싱가포르나홍콩과같은도시국가를제외하고는아파트비중이
그리높지않다. 총주택재고중공동주택비율이 일본 40.3%(1993), 미국 7.3(199
5)33), 영국 20%(1990), 네덜란드 30%(1990), 덴마크 36%(1990)인것에비하면우
리의 49.1%(1995)34)는매우높은수준이다. 또한외국의경우아파트가노동자층
을 위한 주거유형으로서 도입되었다는 점이 우리나라와 다른 특징으로 지적할
수 있다.
2) 한국에서 아파트 시대의 등장
우리나라의 최초의 근대적 주거양식은 1930년대에 건설된 도시형 한옥이다.
이때근대화라함은거주자가필요에의해직접건축하는방식이아니라주택이
생산품으로서집장사에의해상품화된 최초의주택이라는의미이다. 도시형한
옥은처음부터팔것을전제하여지어진것이기때문에누구에게나팔릴수있는
가장일반적이고범용적인특성을가질수밖에없는주택형식이다. 따라서일반
인들의주택에대한가치관이공간구성에강하게반영되고그것이주택의공간
구성 유형을 형성하는 특징을 갖는다(강인호·한필원, 2000, p232).
집장사에의한주택생산은주택이상품화되었다는점에서주택의근대화에가
장중요한특징이다. 상품화는보편적상품으로서누구에게나팔릴수있다는점
을전제로한것이고, 따라서주택의사용가치보다는교환가치가중시될수밖에
없다. 또 주택의 의미가삶의 거처로서 뿐만 아니라 자산으로 인식되는 중요한
계기가 되었다는점에서 주택의 상품화는 매우 중요한 특성을갖는다. 또초기
33) 20가구 이상 공동주택의 비율임
34) 1995년현재아파트의비중은 37.5%이지만연립주택과다세대주택을포함한공동주택비중은
49.1%이다. 외국의통계가아파트로되어있지않고공동주택으로되어있으므로이와비교하
기 위해 공동주택비중을 제시하였다.
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집장사에의한주택의상품화는한두채를지어파는것으로시작하였으나아파
트가등장하면서일시에수백호에서수천호의대량생산이가능하게되어주택의
상품화는 더욱 가속화되게 된다.
우리나라최초의아파트로는 1945년이전에아현동에미꾸니아파트와내자동
에내자아파트등이있고 1955년행촌아파트, 1958년종암아파트, 1959년개명아
파트등이건설되었다. 1962년준공된마포아파트는우리나라최초의단지형아
파트였다.35)
마포아파트는 6층건물로총 450호였으며우리나라최초의단지형아파트로서
아파트단지라는개념을일반인에게심어주었다. 조경요소의우수성과서구적이
미지로인해영화촬영의무대가되기도하였으며아파트의인기를높이는계기
가되었다(장성수, 1994, pp88-94). 마포아파트가건설될당시단독주택에비해토
지절약적이고 도로와 어린이놀이터 등의 오픈스페이스 공간이 많이 확보될 수
있다는점에서매우긍정적인평가를받았다.36) 마포아파트는단지형태로건설
됨으로써처음으로아파트에담장이설치되었고이후우리나라의아파트는담장
을 두르는것을관행으로 여겨왔으며, 페리의근린주구론에입각하여완결적인
아파트단지형성을중요시해왔고현재와같은폐쇄적인아파트단지를형성하게
되었다.37)
35) 마포아파트는우리나라최초의단지형아파트로서, 이후 30년간지속되어오고있는아파트시
대의막을연시작이었다. 원래계획으로는 10층높이에엘리베이터와중앙난방설비, 수세식화
장실을설치하게끔되어있었다. 그런데당시언론은전기사정이나쁜데엘리베이터가웬말이
며, 기름한방울나지않는나라에서중앙난방이무어냐하는식으로반대를했다. 게다가서울
시수도국에서는마실물도귀한판에수세식화장실은곤란하다고나섰다. 결국엘리베이터가
필요없는 6층높이에가구별연탄보일러를갖춘현대식아파트가들어서게되었다. 당시분양
초기에는고층에대한두려움과연탄가스에대한두려움등으로인기를끌지못하였으나연탄
가스사고에대한두려움이해소되고주택공사의홍보가효과를거두게되자아파트에대한인
식이높아지면서 1967년기분양되었던 192세대를제외한주택공사가관리하고있던 450세대를
일반분양하였으며프리미어까지붙었다(조선일보, 1966, 10, 18, 장성수, 1994, p93에서재인용).
36) 마포아파트는동일한호수의단독주택건설에비해약 3만4천평의토지가절약되었고도로와
어린이놀이터, 여유 있는 오픈스페이스가생겨나 경제적으로나 환경수준측면에서 효과적이었
다고 평가를 받았다(주종원, 1961, pp26-35).
37) 특히 이 아파트가 보편적인 주택형태로 자리하기 시작한 1980년대 이후에는 상가분양을 잘
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초창기아파트도입과정은서구적주거공간인아파트가도입되면서전통적인
주거생활특성과 갈등, 조정을 거치는 과정이었다. 아파트건설 초창기에 서구의
근대적 입식생활을위한주거공간을도입한다는 취지에서온돌방이없었다. 그
러나점차일반인들의생활습관에맞지않는다는점이인식되면서아파트에온
돌방이도입되게되었다.38) 또가족공용공간과개인공간의영역구분과조정과
정이기도하다. 거실은서양식주택이갖는특징적요소로서우리전통주택에서
는서양의거실에해당하는공간을명확하게찾기어렵다.39) 또서양주택의식사
실개념도우리에게는없는것이었다. 따라서가족공용의거실과식사실이도입
되면서이공간이주거공간내에서어떤위치에놓이는가에대한갈등과조정이
이루어진다. 초창기에는침실이한쪽으로밀집되고거실과식사실, 부엌이한쪽
으로밀집되는형태가많았으나점차거실이주택의중앙에위치하고거실에서
각 실로 연결되는 중심적 공간이 된다.40)
이처럼아파트가발전하면서아파트와전통주거의전통적요소간의결합에대
해최재필은아파트가전통적주거생활양식을수용해가는과정으로해석하고있
고이러한전통적양식의수용이아파트의확산과정착에기여하고있다고본다
(최재필, 1997).
하기위한방편으로입주자를한곳으로모아야한다는사업자의주장이이같은관행을더욱
견고하게 하였다.
38) 대한주택공사에서발간한대한주택공사 20년사에는 1965년도아파트설계의특징을①온돌
방과부엌, 변소를필수면적으로하여면적을극소화한점②마루방을폐지하고온돌화한점
③변소를개인용반수세식으로한점④마루또는다용도실을둔점으로지적하고있다(대한
주택공사, 1979, p369).
39) 일반적으로마루가거실로전환된것으로인식된다. 그러나거실이모든곳에서시선이모이
고, 주택의출입시꼭이곳을통과해야한다는점에서는전통주택의마당성격과유사하다. 따라
서임창복교수는기능적측면에서는전통주택의마루의기능과마당의기능이복합된것이현
대주택의거실이라고본다(임창복, 1987, p167). 최재필교수는아파트거실이전통주택대청의
대체공간이고발코니는전통주택마당의대체공간이아니라, 거실이전통주택마당의대체공간
으로 해석하고 있다(최재필, 1997).
40) 강인호교수는이런변화가거실이전통주택의마당이위치하는방식과같은것이라고보았다.
이는마당이중앙에위치하는전통적주택형식의영향과함께시원한공간감을중시하는우리
의 주거관습이 상당한 역할을 한 것으로 해석하는 것이 타당하다고 본다(강인호, 2000,p144).
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2. 아파트 확산의 양상과 특징
1) 아파트 확산의 양상
<표 3- 1> 시도별주택유형별 주택재고분포
(단위:%)
1975 1985 1995
총아파트
증가배수
(75- 95)
연간
아파트
증가율단독 아파트 단독 아파트 단독 아파트
전국 92.6 3.5 77.3 13.5 47.1 37.5 21.0 16.4
시부 85.5 6.0 63.8 22.8 33.7 48.2 29.2 18.4
읍부 93.1 4.6 87.2 3.2 63.6 21.7 7.6 7.6
면부 97.8 1.3 96.4 1.6 88.5 5.9 3.3 6.2
서울 83.0 7.9 58.6 26.1 33.3 42.4 12.3 13.4
부산 82.6 4.3 64.9 23.0 43.5 43.6 26.3 17.8
대구 - - 67.8 25.3 43.5 46.4 3.2 6.0
인천 - - 55.1 29.3 25.1 48.6 4.3 7.6
광주 - - - - 39.0 53.8 - -
대전 - - - - 31.7 53.4 - -
경기 93.8 0.9 73.1 14.5 32.5 45.7 6.8 10.1
강원 90.1 0.2 81.9 5.2 61.0 27.9 6.3 9.4
충북 97.1 0.1 89.0 5.0 58.6 31.9 8.9 11.5
충 남 96.4 0.2 90.3 4.5 73.1 16.0 3.2 6.0
전북 96.5 0.1 90.2 4.6 64.4 28.2 7.6 10.7
전 남 96.2 0.2 90.9 5.3 74.9 19.0 3.2 6.0
경북 94.4 1.0 90.5 4.7 67.3 23.3 6.0 9.4
경 남 95.3 0.9 83.4 10.6 54.2 37.6 5.1 8.5
제주 96.9 2.0 93.0 1.8 68.1 14.5 10.8 12.6
주: * 1990년까지는 시부로 되어 있음
1960년대처음으로단지형아파트가건설되기는하였으나 1975년에도총주택
재고중아파트의비중은 3.5%에불과하였다. 그러나 1980년대아파트가본격적
으로건설되기시작하여 1995년에는 37.5%로증가하였으며특히도시지역(센서
스상동지역)에서는 48.2%에이르고있다. 읍지역의아파트비율도 1990년 8.3%
에서 1995년 21.6%로급격히 증가하고 있다. 이는아파트가 1980년대까지는도
시주거유형이었지만 1990년대 중반이후에는 농촌지역에까지 급속히 확산되고
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있음을보여주는것이다. 1975년에는서울의아파트비중이 7.9%로전국에서가
장 높았으나 1995년에는 광주, 대전 , 대구, 인천 등의 아파트비중이 가장 높고
특히 광주, 대전 등 최근에 특별시로 승격한 도시의 아파트비중이 매우 높다.
1975년부터 1995년 사이에 서울의 아파트는 총 12.3배가 증가하였고 부산은
26.3배가 증가하였다. 연간아파트 증가율에서도 부산이 연평균 17.8%, 서울이
13.4%로 전국에서 가장 높은 증가율을 보이고 있다.
<그림 3- 1> 주택유형별신규주택공급변화
1976년아파트단지개발을의무화하는아파트지구가법제화되고반포, 잠실등
11개지구가아파트지구로지정되면서종래의단독주택지위주의토지구획정리
사업에 의한 개발방식에서 벗어나 도시지역에 중·고층아파트를 집중·건설하
여토지이용및주택보급률을높이는정책을추진하였다(공동주택연구회 1999).
아파트의증가추세는신규공급주택중아파트의비중을보면추세를더욱뚜
렷하게알수있다. 1983년을기점으로신규공급주택중아파트와단독의비율이
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역전되고있으며단독·다가구주택은지속적으로감소하는추세인반면아파트
는 지속적으로증가하는추세이다. 1980년에는 신규공급주택중 아파트비중이
35.2%에불과하였으나 1998년에는 86.9%에이르고있으며특히 200만호계획이
시행된 1989-1990년과 1991-1992년에아파트 공급비율이 뚜렷하게 증가하고 있
다. 아파트의확산과정을 서울을중심으로살펴보면 도시의외연적확산과정이
아파트 건설에 의해 주도되고 있음을 알 수 있다.
1970년대초반까지는서울시와주택공사가대부분의아파트를건설하고민간
은 맨션이라는 명칭으로 1-2개동의 아파트를 필지규모로 건설하는 수준이었다.
그러던것이한강아파트단지와여의도시범아파트단지등이주공과서울시등공
공에 의해 개발되면서 단지형태의 아파트가 공급되기 시작하였다.
1960년대 말 불량노후지구를 정비하기 위한 목적으로 건립된 시민아파트는
1970년 와우아파트 붕괴사고와 광주대단지 사건을 계기로 실패로 돌아갔고,
1970년대 이후로는 저소득층을 위한 복지적 성격의 아파트는 공급되지 않았
다.41) 한강아파트단지(1966-1971)와여의도아파트단지는아파트가중산층의주
거양식으로 정착되는 계기가 되었다.42)
한강아파트와 여의도시범아파트건설로 활기를 띤 아파트건축의 활성화를 이
용하여 아파트에 대한 중산층의 주요구(住要求)에 대응하고 강남지역의개발을
촉진하기위하여 AID 차관을얻어반포아파트(1971-1974)단지가건설된다. 반포
41) 1967년건설부는아파트와연립을중심으로주택을건설하여일가구일주택을실현하고자하
는주택건설 20년계획을발표하였다. 이계획은불량주택재개발, 대도시저소득층주거지에대
한주택건설을포함하는것으로공공주택자금을빈민가와불량주택지구에투입하여세대당 5
평에서 8평정도의아파트를집중적으로건설하여서민들을우선적으로입주시킬계획이었다.
이러한주택정책상의변화를배경으로서울시는 1968년시민아파트건설계획을수립하고여의
도개발에따른대지매각비의 80%를투자하여 1969년부터 1971년까지 3년동안시민아파트 2천
동을건립할것을발표하였다. 그러나시민아파트는건설과정의졸속과부실공사로인해 1970
년 4월 8일와우아파트가붕괴되는사고가발생하였고이사건을계기로아파트기피현상이나
타나기도 하였다.
42) 이에대해대한주택공사측에서는늘어나는중산층의질적요구에부응하고국민소득수준향
상에따라호화, 사치화경향이나타나기시작한단독주택일변도의건설경향을바로잡기위한
것이라고 밝히고 있다(대한주택공사, 1982, p369).
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아파트는개방평면(open plan)개념에입각하여부엌, 식당, 거실이모두연결되어
입식생활을할수있도록하였다. 입주초기반포족이라는신조어가나타날정도
로아파트단지의환경이일반인의부러움을자아냈으며반포아파트건설은중산
층을 위한 아파트건설의 기폭제가 되었다.
1976년에는 주택부족문제를 해결하고 대규모아파트 건설용 택지를 도시계획
적으로지원하여신속하게개발하기위해아파트지구가지정(1976-1979)되었다.
반포, 압구정, 청담, 도곡, 잠실, 이수, 원효, 이촌, 여의도등총 12개의아파트지
구가지정되었고아파트지구내에민간건설업자에의한아파트건설이활발히이
루어졌다.43) 아파트지구지정은강남개발시책의수단으로서민간의중대형아파
트단지를 건설하여 시가지개발을 빠르게 추진하기 위하여 도입된 것이다.44)
1981년부터 1988년까지는과천, 목동, 상계동등도시외곽이집중적으로개발
된시기였다.과천(1979-981)은영국의뉴타운을모델로하여개발된우리나라최
초의신도시로서주택건설촉진법에의해개발되었다. 과천은근린주구의위계화
가이루어진단지로서과천개발을계기로하여도시차원에서거주자들의생활공
간을의식한 계획개념이본격적으로고려되기시작하였다. 1980년대 후반 목동
과상계동등이서울시에의해공영개발방식으로계속개발되어서울시의외곽
지역이 지속적으로 개발되었다.
43) 아파트지구는토지이용도제고와주거생활의환경보호를위해아파트건설이집단적으로필요
할때지정되는사업적성격의지구이다. 아파트지구도입명분은 60,70년대추진된토지구획정
리사업이시가지의평면확산을가져와귀중한토지자원의고갈을초래하였다는반성에서, 강남
신시가지 개발을중심으로 토지의고도이용을위한대규모아파트단지의조성 및공공시설의
확보에있었다. 아파트지구로지정되면 6개월이내에아파트지구개발기본계획을수립하고, 계
획승인후 6개월이내에개발을시작하도록강제하여내용적으로는민간의아파트건설을촉진
하는 지원책이었다.
44) 아파트지구개발기본계획수립에관한규정에의하여아파트지구내주요건축기준이만들어졌
고수차례에걸쳐기준이수정되었다. 또아파트지구주택용지의건축범위는공동주택및관리
용시설, 건축물을수반하지않는운동시설, 유치원등노유자및사회복지시설로제한되어있다.
그러나이러한시설기준이만들어짐으로써아파트를중심으로한단지의건축관련기준들이하
나로정리되었다. 그러나이러한기준들이제도화됨으로써일정한기준에만맞추면된다는기
준의하향화경향이나타나단지의환경수준상의다양성이발휘될수있는소지가사라지는부
작용을 낳았다(장성수, 1994, p169).
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1980년대말서울도심내부에대단위개발가능지가고갈된상태에서주택가격
급등으로심각한사회문제가되자정부는도시외곽지역에총 30만호규모의 5
개 신도시를 개발하였다. 5개신도시는서울을 벗어난경기도 지역에건설됨으
로써중산층이상집단의교외지역이주가증폭되는계기가되었으며교외지역에
중산층주거문화를형성하게되었다. 200만호건설계획이종료된이후에도대도
시권주변지역의대규모택지개발사업을중심으로한주거단지개발이이루어지
면서신도시외곽에대규모택지개발사업이계속되었고주거단지의고층화와고
밀화가심화되었다. 지속되는택지가격상승과주택가격안정을위해분양가격규
제하에서건설업체들은택지비절감을위해고밀화방안을강구하였으며, 주택가
격급등에따라주택공급량확대가지상과제였던정부당국도인동거리규제완화
등 고밀개발을 장려하는 조치를 취하였다.
2) 소비자 주거선호 변화
소비자의입장에서아파트의경제효율성, 생활편리성과아파트거주에서느끼
는 사회심리성은 주거가치관을 변화시켰고 주거선호를 아파트중심으로 바꾸어
왔다. 가치관은주거에대한개념을변화시키는 중요한요소이므로주거형식과
유형에매우밀접한연관을갖는다. 따라서시대에따른가치관의변화는각시
대의주거유형에 깊은영향을 갖는다. 가치관은 주거가치를결정하므로주택에
대한 개념과 선호를 결정하는 중요한 요인이 된다.
원하는 주택유형 중 단독주택비율이 1987년 79.3%에서 1997년 61.4%로감소
하는 반면 아파트는 1987년 18.3%에서 1997년 35.2%로 증가하고 있다. 주공의
1979년조사에서는아파트를원하는비율이 14.9%였던것에비하면아파트선호
가 크게 증가한 것을 알 수 있다.
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<표 3-2> 연도별, 시군부별, 연령별선호주택유형
(단위:%)
주택유형
가구주연령
87 92 97
단독 연립 아파트
다세
대 기타 단독 연립
아파
트
다세
대 기타 단독 연립
아파
트
다세
대 기타
전국 79.3 1.8 18.3 - 0.5 63.3 1.8 34.2 0.5 0.2 61.4 25.1 35.2 0.8 0.6
시부 72.3 2.4 24.8 - 0.5 56.0 2.1 41.0 0.7 0.2 55.2 2.5 40.8 0.9 0.6
군부 92.7 0.9 6.4 - 0.3 84.6 1.0 14.0 0.2 0.2 84.9 0.6 13.6 0.3 0.5
15- 29 65.3 2.6 31.9 - 0.2 43.3 3.1 52.8 0.6 0.1 39.7 2.4 56.1 1.1 0.7
30- 39 73.3 2.3 23.9 - 0.5 53.0 1.8 44.6 0.6 0.1 49.2 2.4 47.2 0.8 0.4
40- 49 84.5 1.7 13.0 - 0.8 65.8 1.7 31.8 0.6 0.2 62.0 2.0 34.4 1.0 0.7
50- 59 89.6 1.4 8.7 - 0.3 79.5 1.3 18.4 0.5 0.3 75.5 1.8 21.3 0.6 0.8
60이상 94.5 0.9 4.4 - 0.2 87.0 1.0 11.4 0.3 0.4 84.9 1.7 12.7 0.3 0.4
자료: 사회통계조사보고서
주 : 조사대상에따라선호율이약간차이가있을수있다. 예를들어1992년주택청약관련저축자의의식조사에
서는 30-39세 연령층의 아파트선호율이 54.6%로 나타난다.
연령별아파트선호에있어서도 30-39세연령층의아파트선호가 47.2%로가장
높다. 따라서 인구구조상 30-39세연령층의증가는아파트선호의증가로연결됨
을예측할수있다. 30대연령층은내집마련이가장많은연령층으로서아파트
선호가 시장에서유효수요로실현될가능성이매우높은연령이다. 그러나 60세
이상에서아파트를희망하는비율은 1987년 0.9%에불과하였으나 1992년 11.4%,
1997년 12.7%로 중장년층에서도 점점 아파트선호도가 높아지고 있다.
<표 3-3> 현주택유형별원하는주택유형
(단위:%)
원하는
주택유형
현주택유형
87 92 97
단독 연립 아파트
다세
대 기타 단독 연립
아파
트
다세
대 기타 단독 연립
아파
트
다세
대 기타
전국 79.3 1.9 18.3 - 0.5 63.3 1.8 34.2 0.5 0.2 61.4 2.1 35.2 0.8 0.6
단독 83.9 1.5 14.5 - 0.1 68.0 1.8 29.7 0.5 0.1 69.3 1.6 28.0 0.8 0.3
연립주택 65.3 7.8 26.6 - 0.3 57.0 4.2 38.5 0.3 0.1 51.0 8.8 38.9 1.1 0.2
아파트 40.9 1.2 57.6 - 0.3 40.4 0.7 58.2 0.7 0.1 39.4 0.8 59.2 0.3 0.3
디세대주택 - - - - - 51.2 2.6 43.1 3.2 0.0 58.9 3.1 34.2 3.5 0.2
기타 76.0 2.2 15.8 - 6.1 63.0 2.1 32.3 0.2 2.5 61.6 1.0 29.9 0.8 6.6
자료: 사회통계조사보고서
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희망주택유형은현재거주주택유형과상관이높아서현재아파트거주자가아
파트를희망하는비율이훨씬높다. 1997년현재단독→단독을희망하는비율은
69.3%, 아파트→아파트를 희망하는 비율은 59.2%로 현재 거주하는 주택유형과
희망하는 주택유형간에 상관관계가 매우 높다.
<표 3-4> 희망주택평균규모
(단위:평)
87 92 97
단독 23.3 26.1 28.7
연립 27.2 29.4 32.1
아파트 29.0 31.9 33.6
다세대 - 27.4 31.5
기타 24.7 27.8 31.1
자료: 사회통계조사보고서
희망주택규모는 1970년 주공의 조사에서는 17-20평이 가장 많았으나 1978년
주택은행조사에서는 평균 30.5평, 1997년에는 33.6평으로나타나고 있고현거주
형태가아파트인경우가다른주택유형에비해희망주택규모가크다. 이처럼소
비하고있는주택의규모및희망주택규모가증가한원인은여러측면에서찾을
수있다. 장성수는경제적측면을중시하면서도사회적위신을중시하는사회심
리적요인을들고있. 우선경제적측면에서보면그동안주택가격상승을견인해
온것이대형평형이었다. 아파트규모별매매가격지수를보면 1986년부터 1995년
까지는 대체적으로 대형평형의 매매가격지수가 중소형평형을 앞지르고 있음을
알수있고이처럼매매가격지수가높다는것은주택가격상승률이높았음을보
여주는 것이다.
이처럼희망주택규모가커진것은우선경제적측면에서보면분양가가규제
되는 시장에서 대형평형일수록 프리미엄이 컸고, 자산증식에 효율적이었을 뿐
아니라사회적지위를과시할수있기위해서는큰평형이필요했다는점을지적
할수있다. 표준화된주택의대량건설은미분양의위험이있었기때문에건설업
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체는 구매력있는 중산층의 주요구에 충실하게 주택을 공급하여야 했고 따라서
점차평형이증가하였던것이다(장성수, 1994, p184). 또다른원인으로는도시공
공공간의취약하고모든활동이내부공간에서이루어지기때문에이러한일상생활
을다수용하기위해서불가피하게고층아파트의내부면적이증가하는경향이나타
났다고보는해석도있다(강인호, 1999, p288).45)
3) 계층간 주거지 분리
아파트의 확산과 대규모 아파트단지의 형성은 동질적 성격을 갖는 가구들을
집합화시킴으로써 계층간 지역적 분화를 가속화시켰다. 따라서 1960년대 이후
공간재배치과정은계층간 분리의과정이기도하다. 1970년대중반이후부터중
산층아파트지역을중심으로집락을이루면서중산층과비중산층간물리적주거
지분리가 이루어지고, 생활공간이 뚜렷이 구분되는 양상을 보여 왔다.
이기석은인구센서스자료를이용하여한국의대단위거주지역건설이동질적
사회경제적속성을가진가구들을집합화시킴으로써주택에바탕을둔계층간의
지역적 분화를 가속화시켰으며 나아가 도시사회구조를 재편성하였다고 강조한
다(이기석, 1980).
홍두승은 1960년대이후공간재배치과정을계층간분리의과정으로특징짓고
있다. 1970년부터센서스자료를보면 중간계급의집중도가높은 지역이아파트
밀집지역이고아파트가 70% 이상차지하는지역은모두강남구와 강동구에위
치하고있다. 즉학력이비교적높은중간계급의가구가아파트단지를중심으로
명백히 하나의 계층군을 형성해나가고 있다.
45) 면적을 중시하는 태도는 발코니면적의 증가에서도 나타난다. 주택공급제도상 발코니의 면적은 분양
면적에 포함하지 않기 때문에 시장에서의 요구는 가급적 발코니를 최대한 늘리는 것이었고 여기에
전용공간을 확대하려는 소비심리가 더해지면서 발코니면적은 점차 증가하게 되었다.
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<표 3-5> 서울시구별아파트현황
(단위:%)
19 75 1985 1995 1999 연간증가율(75-85)
연간증가율
(85-99)
전 체 7.9 26.1 42.1 44.4 18.0 7.8
종로구 15.2 15.7 18.6 14.3 -1.0 0.6
중구 9.8 10.3 15.7 22.9 -1.0 6.9
용산구 23.5 31.8 27.5 33.2 3.9 1.7
성동구 3.0 6.3 25.9 28.0 9.7 8.9
광진구 - - 26.0 30.2 - 12.1
동대문구 1.0 9.8 22.2 24.2 29.2 3.9
중랑구 - - 23.2 41.8 - 30.2
성북구 3.5 4.7 11.4 30.9 3.2 10.4
강북구 - - 17.8 20.3 - 48.6
도봉구 1.5 8.2 56.5 63.9 22.4 20.1
노원구 - - 81.8 75.2 - 5.4
은평구 - 3.9 8.9 12.6 - 16.0
서대문구 10.4 16.0 25.9 23.7 -2.0 6.5
마포구 6.4 8.1 19.8 21.6 4.3 17.9
양천구 - - 46.1 51.2 - 4.0
강서구 - 14.8 52.6 62.5 - 6.4
구로구 - 20.4 35.4 39.6 - -0.4
금천구 - - 30.2 28.2 - 7.2
영등포구 6.9 35.9 48.0 50.6 10.5 2.3
동작구 - 10.9 33.1 42.4 - 12.3
관악구 8.0 7.7 17.3 19.0 -3.1 19.0
서초구 - - 62.2 64.6 - 2.8
강남구 19.4 72.7 74.8 75.5 29.5 -1.4
송파구 - - 66.1 64.2 - 3.6
강동구 - 68.2 56.9 54.5 - -4.0
자료: 인구 및 주택총조사 1975, 1985, 1995, 서울통계연보, 1999
주 1: 광진구, 중랑구, 노원구, 양천구, 서초구, 송파구는 1990-1999년간 연간증가율임
금천구와 강북구는 1995-1999년간 연간증가율임
주 2: * 비율은 각년도의 해당 구의 총주택수중 아파트가 차지하는 비중임
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계급과주택유형은밀접한상관관계를갖고있기때문에아파트의지역적편
재현상은곧중산층의지역적편중이라고볼수있다. 한국에서아파트의확산과
정은대단위집합주거지역의건설과궤를같이하며진행되어왔다. 특정계층이
특정 지역에서 집합화하는 거주지역 분리는 다른 계층과 생활반경을 공유하지
않음으로써 계층, 계급의 결정화가 나타날 수 있는 개연성을 시사한다.
서울시아파트의공간적확산과주거지분화에관한연구에서는아파트단지건
설이서울시의공간적확산을선도하고있으며, 공간적확산은아파트와단독주
택간차별화뿐아니라, 아파트내에서도 규모별로주거지 분화를수반하고있음
을 밝히고 있다(권오혁·윤완섭, 1991).
<표 3-2>에서알수있듯이강남구, 서초구, 송파구등아파트가대량을공급된
지역들이중산층주거지역으로정착되었다. 1999년현재강남구(75.5%), 강동구
(54.5%), 송파구(64.2%), 노원구(86%)등이 아파트비율이 높은 지역이다. 강남구,
강동구등계획적으로개발된주거지가많은구는 1980년대부터이미아파트비
중이 50%를넘었고현재도다른구에비해아파트비중이높다. 도봉구, 강서구는
1980년대아파트비중이 5-15%에불과하였으나 1999년에는 62-65%에달하여 20
년간아파트증가가가장많이증가한지역이다. 이처럼특정지역에집중된대단
위주거지역건설은동질적사회경제적속성을가진가구들을집합화시킴으로써
주택에 바탕을 둔 계층의 지역적 분화를 가속화시켜왔다.
도시의외연적확산과함께아파트건설이지속적으로이루어졌을뿐만아니라
아파트의 규모도 지속적으로 증가하였다. 1971-1985년까지는 14-19평의 아파트
가 전체공급량의 50%정도를 차지하였으나 1986년 이후부터는 25-34평이 가장
많이공급되고있다. 즉아파트의확산과정은규모의증가도이루어짐으로써중
산층의 주요구(住要求)를 반영하였으며 따라서 아파트의 확산과정은 중산층의
주거형태로 정착되어가는 과정이었다.
이처럼아파트가중산층의주요구에충실하게공급되어온반면에법정영세민
이이나 무주택저소득층을위해공공이 공급하는아파트도등장하였다. 1980년
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대 후반에는 법정영세민을 위한 영구임대주택이 도입되었고, 1990년대 초반의
신경제계획기간중에는청약저축가입자를대상으로하는공공임대아파트, 제조
업체근로자를 대상으로 하는 사원임대주택과 근로자복지주택등이 공급되었다.
영구임대와공공임대는 1980년대후반부동산투기와토지주택가격폭등의사회
경제적위기상황에서, 저소득층의주거문제에국가가적극적으로개입하여주택
문제를해결하면서정치적위기를해소하고사회적통합을시도하였던정책으로
평가된다.46) 이러한정치적평가외에아파트확산이라는측면에서본다면영구임
대와공공임대는최초로저소득계층을대상으로공급된아파트로서전까지중산
층을중심으로확산되던아파트가저소득층의주거유형으로까지확산되는계기
가 되었다는 점을 지적할 수 있다.47)
4) 아파트와 단독주택의 차별화
(1) 사회경제적특성의차이
아파트가확산되면서아파트에거주하는가구의사회경제적특성에도변화가
있었다. 아파트가처음으로도입되었던 1960년대에는지금보다도고급주택으로
서이미지가강하였고관리비의부담등으로인해고소득층이주로거주하였었
다. 그러나 1980년대를거치면서아파트는중산층의주거양식으로정착하였으며
이러한정착과정은아파트거주자의사회경제적특성의변화를통해알수있다.
46) 당초 25만호로계획되었던영구임대주택은19만호로축소되었고, 공공임대주택역시당초에는
재정에서재원의 50%를지원하도록하였으나국민주택기금지원으로변경되었다. 또 1994년공
공임대주택기착수분 3만호를제외하고는더이상착공하지않는것으로방침이정해졌다. 이러
한정책변화는재정부담과효율성을앞세워주거빈곤의문제를정부의정책과제로설정하지못
하고있는것을보여주며이러한정책이정치적역관계의산물임을보여주는것이다. (한국도시
연구소, 1995, p42-45).
47) 1960년대후반시민아파트공급정책이저소득층을위한주택공급정책의효시라고할수있으
나 와우아파트붕괴사건을 계기로 시민아파트는 더 이상 공급되지 않았다.
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<표 3-6> 주택유형별가구주연령대분포
(단위:%)
단독 아파트 연립 다세대 기타
80 95 80 95 80 95 80 95 80 95
- 24 5.1 4.9 3.2 1.4 4.8 2.4 - 2.4 7.4 3.5
25- 34 23.6 21.0 39.7 25.3 35.9 24.4 - 30.4 28.3 21.6
35- 44 27.8 23.1 34.0 39.8 31.7 32.6 - 32.7 32.3 31.2
45- 54 22.2 19.7 14.3 19.6 16.4 22.3 - 19.1 19.1 23.5
55이상 21.3 31.3 8.8 13.9 11.2 18.3 - 15.5 12.8 20.3
자료: 인구주택총조사
1980년대에는아파트거주자중 25-34세연령층이 40%를차지하였으나 1995년
에는 35-44세연령층이 40%로가장높고, 25-34세 25.3%로나타난다. 반면단독
주택거주자는 1995년 55세이상연령층이 31.3%로매우높다. 아파트의 55세이
상연령은 1980년 8.8%에서 1995년 13.9%로증가하고있다. 이는아파트거주자
들이단독보다는젊은연령층이지만 1980년대와비교하면나이든연령층의아파
트 거주가 증가하고 있음을 보여준다.
<표 3-7> 주택유형별가구주학력분포
(단위:%)
항목
88 93 99
단독 아파트 단독 아파트 단독 아파트
국졸이하 185(7.8) 41(2.1) 103(5.1) 25(1.7) 128(13.7) 54(4.3)
중졸 319(13.5) 101(5.1) 275(13.7) 117(7.7) 131(14.0) 71(5.6)
고졸 991(41.8) 664(33.6) 930(46.2) 463(30.5) 460(49.0) 507(40.2)
전문대졸 196(8.3) 193(9.8) 162(8.1) 138(9.1) 30(3.2) 58(4.6)
대졸이상 681(28.7) 979(49.5) 543(27.0) 776(51.1) 189(20.2) 572(45.3)
통계량 X2=289.724, p<.001 X2=246.586, p<.001 X2=208.671, p<.001
자료: 국토연구원 설문조사, 각 년도
아파트거주자의가구주학력은평균적으로단독주택거주자보다높다. 그러나
전문대졸이상비율이 1988년 55.3%에서 1999년에는 49.9%로감소하고있는반
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면고졸비율은 1988년 33.6%에서 1999년 40.2%로증가하고있다. 1977년주택공
사조사에서는아파트거주가구주의학력이초대졸이상인비율이 74-98%(장성
수, 1994, p34)인것과비교하면초대졸이상비율은 1970년대에비해오히려더
낮아지고있다고할수있다. 이는아파트거주가과거중산층이상계층에서중
하계층까지 확산되고 있는 것으로 해석할 수 있다.
아파트거주가구의소득역시단독주택거주가구보다더높게나타나며 1988년
보다 1999년조사에서차이가더크게나타난다. 1988년조사에서는아파트거주
자가단독주택거주자보다 7.5% 정도소득이높았으나 1999년에는 12.7%가더높
아서 소득차이가 더 커지고 있다.
<표 3-8> 주택유형별가구주소득분포
(단위: 만원)
항 목
88 93 99
단독 아파트 단독 아파트 단독 아파트
평 균 59.3 63.7 145.7 156.8 171.5 193.4
t- test t=-3.6935, p<.001 t=-3.3480, p<.001 t=-3.7874, p<.001
자료: 국토연구원 설문조사, 각 년도
그러나 아파트 거주가구의 소득만 보면 1988년에 비해 1999년에 상대적으로
소득하락이나타난다. 아파트거주가구소득을각조사시점의도시근로자소득과
비교해보면 1988년에는 6십분위(58.4만원)와 7십분위(67만원)사이였으나 1999년
에는 5십분위(174만원)과 6십분위(202만원)사이로 다소 하락하고 있다. 이것은
아파트거주자의 학력이 다소 낮아진 것과도 상관이 있으며 아파트거주가구가
1980년대 후반까지는상위중산층이었으나 1999년에는하위중산층까지 다소 하향
되고있음을보여준다.
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<표 3-9> 주택유형별가구주직업분포
(단위:인,%)
항목
93 99
단독 아파트 단독 아파트
1 자영업 486(24.4) 300(19.8) 377(40.4) 408(32.3)
2 판매/서비스직 148(7.4) 88(5.8) 38(4.1) 59(4.7)
3 기능직 206(10.3) 100(6.6) 58(6.2) 98(7.8)
4 일반작업직 139(7.0) 46(3.0) 62(6.6) 48(3.8)
5 사무/기술직 618(31.0) 655(43.3) 197(21.1) 441(34.9)
6 경영/관리직 158(7.9) 151(10.0) 24(2.6) 58(4.6)
7 전문/자유직 60(3.0) 110(7.3) 8(0.9) 20(1.6)
8 무직 97(4.9) 34(2.3) 49(5.3) 44(3.5)
9 학생 및 기타 82(4.1) 29(1.9) 121(13.0) 87(6.9)
5+6+7 41.9 60.6 24.6 41.1
통계량 X2 =151.156, p<.001 X2 =88.919, p<.001
자료: 국토연구원 설문조사, 각 년도
아파트거주가구는단독주택거주가구보다 사무·기술직과경영관리직의비율
이높고자영업자비율이낮다. 이는전형적인화이트칼라층으로서총아파트거
주가구의 39.5%에달하고있다. 아파트거주자의사회계층에대해서는이미다른
연구에서 1960년대 중반부터 중산층화 경향이 진행되고 있음을 지적하고 있
다.48)
중산층이라고볼수있는사무기술직+경영관리직+전문자유직을합한비율이
1993년 60.6%에서 1999년 41.1%로감소하고있고반면자영업자비율은 19.8%에
서 32.4%로급격히증가하고있다.49) 이런변화는아파트의중산층화는지속되
48) 1967년 10월 7일서울공대주택문제연구회주최로개최된4회주택문제세미나에서학생들이
조사발표한자료에따르면아파트거주민의중산화경향은 1960년대중반부터진행되었으며, 이
미 1960년대말에이르러중산층의주거지화되고있음을보여주고있다. 장성수도역시주택공
사의 1971년조사자료를통해신중간층의비율이조사대상아파트별로40-82%에이르고있다고
분석하고 있다(장성수, 1994, p 33에서 재인용).
49) 1993년전국자영업주비율이 28.2%, 1999년 28.8%로 1993년부터 1999년간전국적으로자영업
주비율이 큰변화가 없었음을감안하면자영업자의아파트거주비율은크게증가한것임을알
수있다(경제활동인구연보, 각년도). 이역시과거중간계급의특정직업군의거주로부터다양
한 직업군으로 아파트 거주가 확산되고 있음을 보여준다.
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고있으나직업구성에있어서는화이트칼라층비율은감소하고, 자영업자비중이
증가하고 있음을 보여준다.
단독주택거주자중자가가구비율은 1980년 59.4%에서 1995년 48.3%로감소하
고전세가구가증가한반면, 아파트거주가구는자가가구가 1980년 65.5% 1995년
64.1%로 비슷한 수준이어서 아파트의 자가거주비율이 단독보다 상대적으로 높
아지고 있다. 이는 대부분의 단독주택이 다가구거주용의 주택으로 개조되면서
세입자비율이 높아진 것에 기인한다.
<표 3- 10> 주택유형별점유형태분포
(단위:%)
단독 아파트 연립 기타
80 95 80 95 80 95 80 95
자 가 59.4 48.3 65.5 64.1 55.8 67.1 37.0 34.0
전 세 23.5 33.0 24.7 22.8 30.2 25.5 15.2 14.5
월 세 15.7 10.6 4.3 9.7 8.7 3.4 28.6 13.7
자료: 인구주택총조사
이상에서아파트거주가구의연령, 학력, 직업, 소득등을통해알수있듯이아
파트거주자들은 단독주택거주자에 비해연령이 젊고, 학력과 소득수준은더높
음을알수있다. 그러나과거에비해서는아파트거주자의연령층은다소높아지
고소득과학력수준은다소낮아지고있다. 이는아파트도입초기부터 1980년대
까지는중산층의생활양식에적합한주거로서정착되어갔지만50) 점차중하위계
층까지 하향확산되고 있음을 보여주는 것이다.
한편아파트거주자의연령, 학력, 소득등의특성은주거의식을포함한사회의
식에있어서동질성을가질수있는사회적요인이된다. 사회경제적으로동질적
50) 장성수는아파트거주의중산층화를중산층의요구, 주생활양식과사회적특면등에서분석하
고있다. 즉아파트거주가구들이주택에대해어떠한요구를갖고있는가를주택보유, 주택형식,
주택규모 등을 통해 분석한다. 주생활양식은 주공간의 사용행태, 주택구조양식등을 분석하고
있으며, 주택을통한사회적지위의표현의중시와교육을중시하는아파트거주자들의특성이
자녀교육을통해지위를세습하고자하는욕구와연결되어있음을분석하고있다(장성수, 1994,
pp37-46)
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인 계층이 집단적으로 거주함으로써 유사한 사회의식과 정치의식을 갖게 되고
이들의 주거의식에도 큰 영향을 미쳐왔다.51)
(2) 거주행태의차이
<표 3- 11> 주택유형별거주기간
(단위:%)
항목
88 93 99
단독 아파트 단독 아파트 단독 아파트
1년 미만 683(16.0) 928(40.5) 28(1.5) 66(4.6) 67(6.8) 113(8.6)
1년- 2년 326(7.7) 528(23.1) 263(14.1) 362(25.4) 103(10.5) 142(10.8)
2년- 3년 200(4.7) 182(8.0) 234(12.5) 279(19.6) 123(12.6) 196(14.9)
3년- 5년 1087(25.5) 499(21.8) 463(24.8) 343(24.4) 138(14.1) 320(24.4)
5년- 10년 913(21.4) 133(5.8) 441(23.6) 325(22.8) 213(21.8) 404(30.8)
10년- 20년 661(15.5) 18(0.8) 331(17.7) 42(2.9) 223(22.8) 124(9.4)
20년 이상 391(9.2) 1(0.0) 107(5.7) 10(0.7) 112(11.4) 15(1.1)
X2 =1417.199, p<.001 X2=321.726, p<.001 X2 =224.295, p<.001
자료: 국토연구원 설문조사자료, 각 년도
주: 1988년 아파트거주자중 1년미만 비율이높은것은표본선정시 입주년도가 1년미만인아파트가다수
포함되었기 때문임
아파트거주자의평균거주기간은단독주택거주자보다짧다. 또결혼후내집
마련까지의이사횟수에있어서도단독주택거주자보다아파트거주자의이사횟수
가많으며높은이동성향을보인다. 단독주택거주자가내집마련까지평균 3.2회
이사를한반면아파트거주자는 4.회의이사를하는것으로나타난다. 내집마련
까지한번도이사를안한경우가단독은 21.1%인반면아파트는 6.5%로차이가
51) 16대총선 동별(洞別) 투표율 및 정당 득표율에 따르면 서울을 비롯한 수도권의투표성향이
중·상층과서민층간양극화현상을띤것으로드러난다다. 서울은종래강남과강북으로대별
되던유권자성향이더욱세분화되어같은지역구내에서도계층간정당지지성향이엇갈렸다.
중·대형아파트가밀집한동네에서는한나라당이우세를보였으나서민밀집지역이나달동네
에서는 민주당이 강세를 나타냈다(대한매일 2000-04-22).
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난다. 이처럼아파트거주가구의거주기간이짧고, 이사횟수가많은것은아파트
거주 가구의 가구주연령이 단독주택거주가구보다 젊은 것과도 상관이 있고 또
아파트가 높은 환금성으로 인해 이동가능성이 높기 때문이기도 하다.
<표 3- 12> 주택유형별내집마련까지이사횟수
(단위:%, 회)
92 9 7
한번도이사안함 평균이사횟수 한번도이사안함 평균이사횟수
단독 27.0 3.1 21.1 3.2
연립주택 5.8 4.8 4.8 4.7
아파트 8.9 4.0 6.5 4.0
디세대주택 7.4 4.8 3.8 5.0
기타 14.0 4.2 8.2 3.9
자료: 사회통계조사보고서
현 거주지선택이유에 있어서도 아파트거주자와 단독주택거주자들은 다른 양
상을 보인다. 아파트거주자가 단독주택거주자보다 높게 나타나는 이유는 교통,
인근시설편리 17.6%, 자연환경이좋아서 7.6%, 자녀교육 11.3%등이다. 단독주택
거주자들은 옛날부터살아왔기때문에 26.1%. 아파트거주자는교통과시설의편
리성과자녀교육환경을중시하는성향을보이고있다.
<표 3- 13> 주택유형별현거주지선택이유
(단위:%)
주택유형
현거주지선택이유
8 7 92 9 7
단독연립아파트 기타단독연립
아파
트
다세
대 기타단독연립
아파
트
다세
대 기타
자녀교육 6.5 5.8 13.8 2.4 6.2 6.5 12.6 7.9 2.7 5.2 9.2 11.3 5.6 4.8
자녀양육,육아 - - - - - - - - - 1.2 1.3 2.5 2.6 0.7
직장,사업장 26.2 28.7 29.7 79.1 21.2 25.4 23.3 23.3 66.5 20.7 23.1 22.3 24.1 53.4
교통 ,인근시설편리 8.4 9.7 15.7 2.6 6.9 8.4 11.5 11.5 3.1 10.6 12.8 17.6 12.0 7.5
경제적 사정 24.1 40.4 29.8 10.9 32.1 46.7 37.7 43.4 17.3 29.6 38.4 31.1 36.6 19.4
자연환경이 좋아서 2.4 3.9 5.1 0.2 3.2 4.0 5.5 2.1 1.1 3.8 5.5 7.6 4.3 1.3
옛날부터 살아옴 28.1 7.2 2.4 2.8 28.0 6.5 6.4 11.2 7.9 26.1 7.7 5.1 12.4 11.7
기타 4.3 4.2 3.6 2.0 2.4 2.5 3.0 0.7 1.3 2.8 1.9 2.6 2.4 1.3
자료: 사회통계조사보고서
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현 주택에 대한 만족도는전국적으로 1987년 25%, 1997년 22.5%로감소하고
있다. 단독주택은 24.7%→22.3%로 감소하고 있는 반면 아파트는 38.4%→26.5%
로만족도가가장크게감소하고있다. 그러나다음표에서보듯이거주지만족도
는높아지고있는것을보면만족도의저하는주택에대한기대수준이높아졌기
때문으로 해석할 수 있다.
<표 3- 14> 주택유형별현주택만족도
(단위:%)
주택유형
주택만족도
8 7 92 9 7
전
국
단
독
연
립
아
파
트
기
타
전
국
단
독
연
립
아
파
트
다
세
대
기
타
전
국
단
독
연
립
아
파
트
다
세
대
기
타
만 족 25.5 24.7 25.0 38.4 20.6 21.0 17.7 17.7 23.8 17.5 17.0 22.5 22.3 17.3 26.5 17.0 17.0
보 통 35.2 34.9 36.5 38.2 34.0 35.3 35.0 32.6 37.2 37.9 38.0 36.7 36.4 37.4 37.5 38.6 35.7
불 만 39.3 40.3 38.5 23.4 35.4 43.7 44.0 49.7 38.9 44.6 45.0 40.8 41.4 45.3 36.0 44.4 43.3
자료: 사회통계조사보고서
<표 3- 15> 주택유형별현거주지만족도
(단위:%)
현주택유형
만족도
92 9 7
전국 단독 연립 아파트
다세
대 기타 전국 단독 연립
아파
트
다세
대 기타
만 족 25.6 25.4 23.3 29.4 25.6 22.0 28.7 27.6 23.2 36.2 70.6 25.3
보 통 42.1 42.9 41.7 37.7 38.9 41.2 42.6 43.8 43.8 38.0 40.7 44.5
불 만 32.3 31.7 35.0 32.8 35.5 36.8 28.6 28.6 32.9 25.8 35.5 30.2
자료: 사회통계조사보고서
거주지에대한만족도는 아파트에서는 1992년 29.4%에서 1997년 36.2%로 증
가하였고단독주택에서는 25.4%에서 27.6%로미미하게증가하고있다. 이는아
파트 공급규모가 단지중심으로 대규모화하면서 생활편익시설이 잘 갖추어졌기
때문으로 보인다.
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<표 3- 16> 주택유형별현주택불만이유
(단위:%)
주택유형
불만이유
8 7 92 9 7
단독 연립 아파트 기타 단독 연립
아파
트
다세
대 기타 단독 연립
아파
트
다세
대 기타
일조통풍안됨 4.0 8.6 4.4 7.3 6.1 11.5 3.0 14.5 7.1 9.9 9.7 2.6 12.5 9.5
주택낡음 28.5 13.6 12.9 9.5 25.9 20.9 16.1 10.9 12.1 28.3 19.3 21.5 12.6 19.1
주택규모작음 27.3 39.2 58.2 32.8 22.4 39.8 56.1 44.7 27.9 27.9 42.6 51.4 43.1 31.2
난방시설불량 3.5 7.8 7.1 2.4 5.8 4.0 7.6 3.8 4.6 13.4 6.3 7.8 7.5 17.9
화장실,목욕탕
부엌시설미흡
28.4 22.7 11.2 39.6 35.7 18.1 12.7 21.1 40.7 10.9 3.2 2.8 3.0 7.2
상하수도시설미흡 7.0 7.0 0.7 4.4 2.8 4.2 2.2 3.1 3.1 3.5 6.7 2.5 4.4 3.8
유지관리비과다 - - - - - - - - 1.7 0.7 5.1 0.5 4.7
경제적가치없거
나 매매안됨 - - - - - - - - - 3.3 10.0 4.6 15.3 2.5
기타 1.3 1.0 5.4 4.1 1.3 1.6 2.3 1.9 4.4 1.1 1.4 1.7 1.1 4.2
자료: 사회통계조사보고서
현주택에대한불만이유는아파트에서는규모가작은것이가장큰원인이다.
<표 3-15>에서 보듯이아파트거주가구의사용면적은 1980년 19.6평에서 1995년
22.0평으로증가하였다. 그럼에도불구하고면적에대한불만이가장큰것은실
제사용면적의 증가에 비해 희망규모의 증가가 더 크기 때문으로 볼 수 있다.
<표 3- 17> 주택유형별현거주지불만이유
(단위:%)
현주택형태
불만이유
92 97
전국 단독 연립 아파트
다세
대 기타 전국 단독 연립
아파
트
다세
대 기타
교육여건 좋지않음 7.3 7.0 9.3 7.7 8.3 6.7 6.4 5.9 5.1 8.1 9.1 7.6
교통사정 좋지않음 24.8 25.8 21.5 25.7 25.9 11.0 22.2 23.1 16.7 23.9 16.6 16.7
주변환경 좋지않음 12.1 12.5 10.2 7.6 10.1 21.4 22.5 23.8 25.4 13.7 24.5 30.8
공해때문 26.2 23.2 37.5 34.0 23.8 35.6 9.8 7.5 8.4 19.3 5.2 11.2
편익시설멀다 23.5 24.7 15.2 21.2 28.0 19.6 16.2 16.5 19.3 14.2 14.3 12.9
범죄자주발생 3.9 4.2 4.1 2.8 4.0 2.3 2.6 3.2 1.4 1.3 1.0 1.6
주차시설부족 - - - - - - 15.0 15.4 18.4 11.1 24.4 13.5
물가가비싸서 - - - - - - 4.5 3.8 4.2 7.4 3.5 4.0
기타 2.3 2.5 2.2 1.1 0.0 3.4 0.9 0.8 1.2 0.9 1.4 1.8
자료: 사회통계조사보고서
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거주지에대한불만이유는단독주택에서는주변환경이좋지않음이가장높은
반면아파트에서는교통사정, 공해등이많이나타난다. 범죄발생에대해서는단
독은 3.2%가 불만사유로 지적한반면 아파트에서는 1.3%에 불과하여아파트가
상대적으로범죄발생정도가낮고방범에대한만족도가높음을알수있다. 실제
많은아파트거주자들이방범상안전때문에아파트를선택하고있으며위의표
를 통해서도 간접적으로 알 수 있다.52)
(3) 물리적 차별화
아파트의 확산과정은 규모의 증대, 시설의 고급화가 진행되면서 단독주택과
질적으로 차별화되는 과정이기도 하였다. 1980년에는 아파트중 10-14평 비율이
36.1%로소형평형비율이 높았으나, 1995년에는 19-29평이 39.4%로아파트의평
균 면적이 크게 증가하고 있다.
<표 3- 18> 주택유형별사용면적
(단위:%,평)
9평이하 10- 14평 15- 18평 19- 29평 30- 39평 40평이상
평균
사용면적
80
전국 10.8 24.1 27.0 25.4 6.9 5.9 13.4
단독 10.8 23.5 27.6 25.7 6.6 5.7 13.1
아파트 3.1 36.1 22.1 21.7 11.8 5.2 19.6
95
전국 2.8 13.0 26.1 36.2 10.1 11.6 17.5
단독 2.2 10.3 21.6 34.8 12.7 18.4 15.5
아파트 3.5 14.8 29.2 39.4 8.0 5.1 22.0
자료: 인구주택총조사
52) 단독주택과공동주택의만족도결정요인에관한비교연구에의하면이웃만족도에영향을주
는요인중소음, 도로, 폐허건물등은단독과공동에서모두의미있게나타난다. 차이가나는
변수는단독주택에서는오물및쓰레기, 공동주택에서는치안문제가의미있게나타난다. 이는
공동주택거주자들이치안문제에대한만족도가높을뿐만아니라안전이거주지만족도에중요
한영향을미치는변수임을보여준다(최열, 1999). 단독주택과공동주택의범죄발생차이에관한
연구에서도단독주택의범죄발생건수가더많은것으로나타난다. 범죄불안감정도에서는단독
주택과공동주택간에큰차이가없었으나범죄불안감의결정요인에서는단독주택과공동주택
간에차이가나타난다. 공동주택에서는자녀수와거주년수, 방범만족도등이유의미하게나타
났고단독주택에서는주거만족도와범죄발생장소, 방범만족도등이유의미하게나타난다(최열,
2000).
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가구당사용면적도 1980년에는아파트거주가구평균사용면적이 13.1평이었으나
1995년에는 22.0평으로단독주택보다훨씬크다. 주택유형별사용방수에있어서도
1980년아파트거주가구 2.8개단독주택거주가구 2.1개로아파트거주가구의 사용방
수가더많으며 1995년아파트 3.8개, 단독주택 2.8개로같은추세를보인다.
아파트거주가구가현재사용하고있는면적과방수에있어서단독주택거주
가구보다 높을뿐만 아니라 희망하는 면적 및 방수도 단독주택거주가구보다 더
높다. 아파트거주가구가 원하는 방수는 3.9개, 주택규모는 33.6평으로 전국평균
보다높고, 다른주택유형에비해가장높다. 이러한차이는아파트거주가구의
소득이 단독주택 거주가구보다 높은 것을 반영하는 것이다.
<표 3- 19> 주택유형별사용방수
(단위:%)
1개 2개 3개 4개 5개 6개이상 평균
80
전국 33.0 35.9 21.5 6.7 2.0 0.9 2.1
단독 33.7 36.1 21.1 6.4 1.8 0.9 2.1
아파트 7.3 38.5 32.2 14.0 6.3 1.6 2.8
95
전국 12.3 18.4 30.0 30.0 6.7 2.7 3.1
단독 17.3 26.4 30.1 17.3 6.7 2.2 2.8
아파트 0.8 2.8 30.5 53.4 8.2 4.3 3.8
자료: 인구주택총조사
<표 3-20> 주택유형별원하는방수와주택규모
(단위:개, 평)
현주택형태
원하는 방수 원하는 주택규모
8 7 92 97 8 7 92 9 7
전국 2.7 3.0 3.6 24.0 27.1 30.1
단독 2.7 2.9 3.5 23.3 26.1 28.7
연립주택 2.9 3.4 3.6 27.2 29.4 32.1
아파트 3.1 3.6 3.9 29.0 31.9 33.6
디세대주택 - 3.1 3.5 - 27.4 31.5
기타 2.6 2.9 3.6 24.7 27.8 31.1
자료: 사회통계조사보고서
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<표 3-21> 주택유형별시설사용비율
(단위:%)
단독 아파트 연립 기타
80 95 80 95 80 95 80 95
입식부엌 6.9 75.4 85.3 99.7 59.8 98.3 20.5 80.5
수세식화장실 9.9 60.2 98.5 99.9 66.1 98.1 30.3 81.3
욕실온수사용 27.8 61.9 34.0 99.2 31.7 92.0 10.4 61.5
자료: 인구주택총조사
각종 현대식 시설사용비율도 단독과 아파트간에 뚜렷하게 차이가 나타난다.
1980년과 1995년을 비교하여 시설사용비율의 증가정도는 상대적으로 단독주택
이더높게나타나지만, 절대적인비율은아파트가훨씬높다. 입식부엌과수세
식화장실은아파트에서는 1980년대에이미 85-98%가갖추고있었으며 1995년에
는거의 100%로나타나는반면단독에서는 1995년에도입식부엌비율이 75.4%
에 불과하다.
거주기간별 분포에 있어서는 전반적으로 아파트거주가구의 거주기간이 단독
주택보다짧게나타난다. 1999년 조사에서는 5년이상거주가단독주택 56%, 아
파트는 41.3%인반면 2년미만거주자는단독이 29.9%, 아파트가 34.3%로아파
트거주가구가 비교적 빈번하게 주거이동을 하고 있음을 알 수 있다.
3. 아파트 확산의 사회구조적 배경
1) 인구, 가족구조의 변화
아파트의 급격한 확산의 이면에는 인구구조 및 가족구조의 변화라는 중요한
사회적 변화가 내재되어 있었다. 전후 베이비붐 세대가 주택수요의 주 집단인
35-44세로성장하였고, 이들연령층에서아파트선호도가매우높았던것은아파
트가급격히확산되는요인의하나가되었다. 또한핵가족이증가에따라단란한
핵가족의 이념이 이상적 생활양식으로 정착한 것도 중요한 사회문화적 요인이
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되었다.
<표 3-22> 주택유형별가구주연령
(단위:%)
주택유형
가구주연령
단독 아파트 연립 다세대 기타
80 95 80 95 80 95 80 95 80 95
- 24 5.1 4.9 3.2 1.4 4.8 2.4 - 2.4 7.4 3.5
25- 34 23.6 21.0 39.7 25.3 35.9 24.4 - 30.4 28.3 21.6
35- 44 27.8 23.1 34.0 39.8 31.7 32.6 - 32.7 32.3 31.2
45- 54 22.2 19.7 14.3 19.6 16.4 22.3 - 19.1 19.1 23.5
55이상 21.3 31.3 8.8 13.9 11.2 18.3 - 15.5 12.8 20.3
자료: 인구주택총조사
주택수요의 주 연령층인 25-39세 연령층비율이 1970년 19.9%, 1980년 20.8%,
1990년 26.5%, 1995년 28.2%로증가하였으며이연령층은주택수요의주력을이
루는 연령층이라는 점에서 주택수요는 증가할 수밖에 없었다.
아파트거주자의연령구조를보면 1980년에는아파트거주자중 25-34세연령층
이 40%를차지하였으나 1995년에는 35-44세연령층이 40%로 1980년에비해연
령층이다소높아졌다. 신혼부부와자녀가중고등학교연령대인가구비율이 65%
를 차지하고 있는 반면 55세 이상 가구비율은 다른 주택유형에 비해 낮다.
전통적가부장적사회의대가족중심가족제도하에서는주거유형도단독주택
중심이었으나 1960년대이후핵가족화현상의진전은주거형태에도영향을미쳤
다. 전체가구중핵가족의비율이 1970년 72.9%에서 1995년에는 80.9%로증가하
였으며 특히 도시지역은 1995년 81.5%에달하고있다. 이러한핵가족화경향은
핵가족에 적합한 주거형태에 대한 선호로 연결된다.
아파트 거주가구의 가족구조를 보면, 1988년에는 아파트거주가구의 85.6%가
핵가족이었으나, 1999년에는 89.4%로 증가하고 있어서 아파트가 핵가족위주의
주거공간이 되고있음을 알 수있다. 이는사회 전체적으로핵가족이증가하고
있기때문이기도하지만, 아파트가 1세대가거주하기에적합한주거공간이기때
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문에부모를모시고사는가구에게는적합하지않다는점때문이기도하다. 그동
안 3세대 동거형 아파트가 공급되기는 하였으나, 높은 호응을 얻지 못하였다.
<표 3-23> 가족구조의변화
(단위:%)
가족형태 70 75 80 85 90 95
전국 핵가족 72.9 71.2 74.6 76.1 76.9 80.9
확대가족 17.4 10.9 10.6 9.9 9.4 8
기타 9.7 17.9 14.8 14 13.8 11.2
동부 핵가족 78.1 74.1 75.1 77.1 78.2 81.5
확대가족 11.7 7.1 7.4 7.7 7.9 7.2
기타 10.2 18.8 17.5 15.2 14 11.3
읍·면부 핵가족 69.1 68.3 71.6 73.9 73.3 78.6
확대가족 21.6 14.7 14.6 14.2 13.5 10.6
기타 9.3 17 13.8 11.9 13.2 10.8
자료: 인구 및 주택총조사
<표 3-24> 아파트거주가구의가족구조의변화
(단위:%)
구 분 88 99단 독 아파트 단 독 아파트
1세대 290(6.8) 220(9.6) 87(9.3) 96(7.6)
2세대 3056(72.1) 1734(76.0) 667(71.0) 1036(81.8)
3세대 755(17.8) 256(11.2) 152(16.2) 113(8.9)
기타 140(3.3) 72(3.2) 34(3.6) 21(1.7)
x2=59.618 p<.001 x2=41.949 p<.001
자료: 국토연구원 설문조사자료, 각 년도
아파트는효율적이고편리한가사노동을가능한공간이라는점에서여성의사
회적 지위 변화와 관련이 깊다. 여성의 경제활동참가율은 1970년 38.5%에서
1999년 47.4%로 증가하였다. 특히 기혼여성의 경제활동참가율은 1983년에는
52.9%에서 1999년에는 73%로계속증가하고있으며이러한기혼여성의경제활
동참가는 편리한 주거에 대한 수요를 증대시켜왔음을 알 수 있다.
아파트는편리한가사노동이가능한주거형태이고공간의성별분리가엄격하
지않다는점에서여성적주거형태라고말할수있다.53) 핵가족으로의변화와함
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께가정내에서여성의지위가높아졌고또소득의증가에따라소비생활이중요
해지면서소비의주요주체로서여성의지위는점차향상되었고따라서주거선
택에있어서결정권도높아져갔다. 한편기혼여성의경제활동참가율은지속적으
로증가하였고가사노동의부담이감소되는생활양식을선호하게되었는데이러
한생활양식에적합한주택유형이아파트였다. 건설업체들도아파트구입의사결
정에주부의영향력이크다는점을감안하여평면설계, 인테리어등에여성인력
을 많이 활용하고 있다.54)
2) 도시화와 교외화
도시주거의유형적변화에작용하는가장중요한요인이주거환경의고밀화이
다. 앞에서도보았듯이서구도시의 발전과정에서인구의 급격한증가로기존의
주거유형이당시토지이용의극대화요구에부응할수없게되었을때기존주거
의 수직적 성장이 지속되면서 집합성이 강한 주거유형으로 변화하였다.
도시화는경제구조의변화로인한이촌향도현상에기인한다. 그러나도시화자
체가아파트를확산시키는요인이라고할수는없다. 도시화가아파트확산의충
분조건이라면도시의높은지가는아파트확산의필요조건이었다. 도시로밀려드
는인구로인해도시의주택난은점차심화되었고, 높은지가를감당하기위해서
는토지를집약적으로이용하는아파트주거양식이일반화된것이다. 한국의경
우급격한도시화로인한도시주거문제를해결하기위해정부는도시외곽에고
밀의아파트주거단지를건설하는주택정책을펼침으로써도시의외연적확산이
53) 전통주택이여성의공간과남성의공간분리가명확했던것에비하면아파트는성의의한공간
분리보다는부모와자녀의공간으로분리되고있다. 전통주택에서사당과사랑방이라는공간이
중요했던 반면 현대 아파트에서는 가족의 공간으로서 거실의 기능이 중시되고 있다.
54) 여성싱크탱크로여심잡는다(경향신문, 1997, 7, 21). 주택업계, 세지는 '아줌마파워' (한국일보
2001-03-07), 햅쌀, 김치냉장고, 여행권, 무료 메이크업....아파트 '여심끌기' 한창(한 겨 레
2001-09-05) 등의기사에서는주택업체들은주택의주된구매층이주부들이라는판단아래과거
의단순모니터요원에서벗어나설계, 분양, 하자보수등주택건설의전반에일반주부들이적
극적으로 참여하고 있음을 보여준다.
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지속되었다.55)
택지부족과대량건설에대응하기위해서는주거의집단화가필요하였으며, 산
업화와 더불어 시멘트, 철근, 유리 등의 근대적 건축재료가 대량으로 생산되고
근대적건축기술이도입되면서주거를고층화할수있는산업적토대가마련된
것도 아파트 확산의 중요한 요인이었다.
특히대규모아파트단지가도시외곽지역으로확산되면서도시의외연적확산,
교외화 현상과아파트단지의확산은동전의 양면과같은 현상이었다. 구체적으
로서울의경우 1970년대강남개발, 1980년대는도시의외곽지역개발로, 1980년
대 후반과 1990년대 초기에 걸쳐서는 신도시개발로 이어지고 있다.
1960년대의 교외화는 저소득층이 서울 주변지역으로 밀려나는 식의 수동적,
강제적 교외화였다. 반면 1970년대강남개발은 중산층중심의대규모 정책적주
택단지개발이었고 1980년대의교외화는환경과교외적생활양식을선호하는중
산층의 자발적이고능동적인교외화였다. 특히 1980년대후반신도시개발은중
산층 교외화를 촉진하는 중요한 요인이 되었다(구동회, 1997).
교외화에대한많은연구들은생태학적접근, 베버주의적접근, 구조주의적접근,
페미니스트적접근으로구분할수있고이런이론적입장에따른설명은교외화현상
을설명하는데모두부분적인유효성이있다. 전통적설명에따르면교외의성장은
특정형태의주택및주거환경에대한수요와공급원리에의한것이다. 핵가족으로
구성된개별가구들은상대적으로자연환경이양호한지역에서넓고근대적인주택
을갖고자한다.또도시내부의혼잡및사회문제와같은배출요인등여러요인들이
복합적으로작용하여교외화현상이나타난다는것이다.
55) 서울시 아파트의 동심원적 확산과정을 시계열적 비교를 통해서 보면 도시의 외연적 확산이
명확하게드러난다. 서울시청을중심으로 2.5㎞씩확장되는동심원을그리고중심원을 1구역으
로하여외곽까지 7개의구역으로구분하여보면동심원 1∼3구역은아파트분포비율이감소하
는 반면 동심원 5-7이 아파트비중이 증가추세를 보인다. 또 시기별로는 1970년까지는 동심원
3구역(시청으로부터반경 5∼7.5㎞)이주거지역확산의초점이된지역이며, 1971∼1975년에는
동심원 4∼5구역, 1976∼1980년에는동심원 4∼6구역, 1981-1990년사이에는 5∼7구역이아파트
주거지 개발이 집중적으로 일어난 곳이다(권오혁·윤완섭, 1991, p118-119).
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반면교외화에대한페미니스트적연구들은가정중심성(domesticity)에초점을
두고 있다(Marsh, 1990). 교외지역에서 특수하게 드러나는 가족의 이상, 노동과
여가의 패턴, 남편과 부인, 자녀교육간의 관계 등을 들어 가정중심성의 이상과
건전한 핵가족생활(wholesomness), 부엌과 양육환경을중심으로한 건축이라는
여성적기호에초점을두고있다는것이다(Knox, 1994). 우리나라교외화가아파
트중심이었다는 점을 고려하면, 이러한 가정중심성과 건전한 핵가족의 이상은
교외지역에개발된아파트단지중산층거주자들의가치에잘들어맞는것이었다
고 할 수 있다.
4. 아파트 선호요인
1) 공급측면
(1) 국가 : 정책적효율성
공급자로서국가의역할은첫째, 토지공사나주택공사등의공기업이나지방
정부등을통해택지와주택을직접공급하는것둘째, 주택정책입안자로서주
택공급제도 및 조세·금융 제도 등을 통해 시장을 규제하고 조정하는 것을 들
수 있다. 우리나라의 경우 국가는 이 두 가지 역할을 모두 해왔다.
1980년대 초반까지는 신규아파트공급중 지자체와 주택공사를 포함한 공공부
문이 50%정도를 공급함으로써 중요한 공급주체의 역할을 해왔다. 민간부문의
비중은 1980년대 중반부터 서서히증가하기 시작하여 1998년 현재는 86-87%에
달하고있다.56) 이처럼국가의직접적공급자로서의역할은급속한산업화로인
해압축적도시화가이루어지는과정에서심각한도시주거문제해결을위해국
가가주도적역할을할필요성이있었기때문이었다. 국가입장에서아파트중심
의주택정책을펼쳐온것은토지의효율적이용과단기간내주택보급률증가라
56) 건설교통부, 아파트주거환경통계, 각년도 참조
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는 목표달성에효과적인수단이었기때문이다. 국가는대기업을중심으로하는
주택공급정책을수립하였고, 대기업은동일한상품의대량생산으로생산의효율
성이 높은 아파트를 집중적으로 공급하였다.
최초의단지형태아파트인마포아파트가주공에의해건설되었고최초의고층
아파트였던여의도시범아파트는서울시에의해건설되었으며이후잠실, 과천,
상계동, 목동등서울의대표적인대규모아파트단지가모두주공과서울시등에
의해 건설되었다.
우리나라주택관련계획의내용의핵심은수요기반확충과분양가규제등의
공급확대정책과관련된것이었으며이러한목표를효율적으로달성하는데아파
트가 가장 적합한 유형이었던 것이다.
1960년대는정부의강력한공업화정책추진에따라도시인구가급격히증가하
기 시작하면서 대도시 주택공급확충의 필요성이 높아진 시기였다. 이에 따라
1960년대중반이후부터도시지역에서는아파트개발을중심으로주택공급정책
을추진하였으나사업능력을갖춘민간건설업체가미미했으므로공공주도에의
한주택공급이이루어졌고서울시와주공은 1962-1972년간서울지역에총 4만호
의 주택을 건설하였다. 서울시는 불량주거지역 정비정책과 시민아파트 건설을
연계하여도심지주변공유지에시민아파트를대량으로건설하였고우리나라최
초의고층아파트단지인여의도시범아파트단지를건설하였다. 반면주공은정부
지원없이 주택공급을 하기 위해 중산층을 대상으로 한 중대형평형의 아파트를
건설하였다. 1960년대는 또한주택관련제도를 구축하기시작한 시기로서 주택
관련제도와체제정비가이루어진시기로서건축법(1962), 도시계획법(1962) 뿐
만 아니라, 대한주택공사법(1962) 등이 제정되었다.
1970년대 중반이후 세계경제호황이 맞물려 통화팽창과 인플레가 야기되었고
이는주택및토지가격폭등으로연결되었다. 한편중화학공업정책의성공으로
국민경제가지속적으로성장하고농촌인구의도시이동으로도시화가급격히진
전됨에 따라 도시 지역의 주택부족 문제가 심각한 사회문제로 등장하였다.57)
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이런상황속에서정부는 3차경제개발계획기간동안신규주택 800천호를건설
하겠다는 목표를 세웠다. 도시주택난을 해결하기 위해 도시주변에 주택단지를
조성하여값싼대지를공급하고, 토지이용도를높이기위해경제성있는표준아
파트건설을촉진하며건설비의절감과공기단축등으로주택의양산체제를이룩
하며저소득층을위한국민주택건설촉진등의욕적인계획을발표하였다. 이를
위해 정부는 1972년 주택건설10개년계획(1972-1981)을 수립하고 이를 뒷받침하
기위해주택건설촉진법을제정하였다. 그리고이를제도적으로뒷받침하기위
해 주택건설촉진법(1972), 재개발법(1976), 주택공급에 관한 규칙(1978) 등을 제
정하였다.
이시기는또신규주택공급위주의주택공급정책근간이마련된시기이기도하
다. 건설촉진을 위해 대기업위주의 공급정책이 이루어졌고, 주택공급규칙과 분
양가격규제정책은아파트붐을일으키는원인이되기도하였다. 분양가격규제는
시장원리를 무시한 것으로서 아파트에 당첨이 되기만 하면 엄청난 프리미엄을
챙길수있게되어가수요를촉발하였고중산층의주택수요를모두아파트로향
하게 만든 계기가 되었다.58) 1976년 도입된 아파트지구제도는 민간건설업자에
의한 아파트 건설을 활성화하는 계기가 되었다.
제4차 경제개발 5개년계획기간 동안 주택공급체계는 주택건설양산체제를 유
도하는 것으로 변화되었다. 주택가격안정, 서민용 소규모주택의 건설확대로 13
평규모의주택건설촉진, 서민용주택을위한정부의금융지원확대, 주택자금조
성을위한공공부문의재정투자확대, 주택차관도입등이이기간에이루어졌다.
특히주택문제에대한공공부문의역할을확대하기위한제도적방안을마련하
57) 3차 5개년계획기간 중우리나라는 연평균 11.2%의경제성장률을보였다. 그러나 인구증가와핵가족
화 등으로 주택수요가 급증하였고 1972년 주택부족률이 21.8%에 달하고 있어서 도시주택부족이 심
각하였다.
58) 1971년완공된여의도시범아파트 40평은분양직후가구당 60-70만원의프리미엄이붙었었다
(조선일보, 1971. 9. 30) 또 72-74년에 건설된 반포아파트는 분양당시 100만원이던 프리미엄이
74년최고 450만원에이르러아파트에대한중산층의인기가매우높았음을알수있다(중앙일
보, 1973, 7.9)
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고택지의원활한공급에중점을두었다. 이를실현하기위해재정투자와공공자
금의공급을 대폭 증대하는 한편 외자도입을적극추진하여 1973년부터 AID보
증차관을 도입하였다.
정부는 1977년 주택건설촉진법을 개정하여 주택건설업자 등록제도와 지정업
자제도를도입하였고대규모민간건설업체를지정업체로지정하여여러가지혜
택을주면서정부의주택건설촉진정책에기여하도록하였다.59) 이러한지원책은
민간건설업체의 급성장을 가져왔다.
1979년에는한국토지개발공사가설립되어주택공급을위한택지의개발과공
급을전담하게되었고 1980년택지개발촉진법이제정되어택지의원활한공급을
위한제도가마련되었다. 1981년에는오늘날공공주택금융의근간인국민주택기
금이 설치되었고, 동시에 국민주택선매청약저축이 실시되었다.60)
1980년대초에는우선위축된주택경기를활성화하려는정책으로출발하였으
나 이러한 조치의 영향으로 주택경기가 과열되자 곧 바로 강력한 억제 대책을
마련하게되었다. 1980년대중반의안정기를거쳐 1980년대후반부터는토지투
기로인해토지가격이급등하여주택가격안정기조가흔들리게되었다. 특히주
택은투기수요와맞물리면서엄청난폭등을기록하였다. 정부는이같은투기를
막기 위해 일련의 부동산 투기억제대책을 발표하고 1988년부터 5년간 200만호
주택건설계획을 수립하는 등본격적으로주택공급확대정책을추진하였다. 또
한기존의분양가상한제를개선하여 1989년부터분양가원가연동제를실시하였
다. 신도시개발과함께국가는 강남수준의교육여건을보장하기위해고등학교
입시제를 채택하는 등의 방법으로 중산층을 유입하였다. 주택공급 확대정책은
그 이후에도 계속되어 1993년부터 시작한 신경제5개년계획에서도 1993-1997년
기간 중 285만호라는 대량의 주택건설계획을 수립하였다.
59) 1978년 주택건설업체를지정하면서 이들에게택지구입우선권, 부분적토지수용권및토개공
유휴지선매권부여등의혜택을주는한편일정규모(연간 1000호) 이상의주택건설을의무화하
였다.
60) 1984년 청약저축으로 명칭 변경되었다.
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이처럼정부는주택공급과관련된각종제도의마련이라는역할외에도부동산
경기과열시에는조세정책을활용하여투기를억제하고경기침체시에는직접대
규모개발을 계획하고 시행함으로써 주택시장에 깊숙이 개입하여 왔다. 이러한
정책의기저에는국가가주택을경제정책의하위수단으로인식하고있었음을알
수있다. 또한아파트중심의주택정책을통해중산층을육성하는계기가되기도
하였다. 주택정책은곧아파트정책이었고단독주택을대상으로하는공급지원책
이나 수요지원정책은 전무하였다.
(2) 생산의 효율성(기업)
주택정책의 근간은 분양가격규제와 대기업중심의 공급이었다. 아파트공급은
분양가격규제하에서이루어졌고따라서엄청난대기수요를형성하였고, 기업은
아파트를짓기만하면팔리는상황속에서급속도로자본을축적하여갔다. 초창
기대표적아파트건설업체인우성, 한신, 한보등이 70, 80년대아파트붐속에서
성장하였다.61)
아파트는동일한평면의주택을동시에수백호에서수천호생산할수있음으
로서기업의입장에서는규모의경제가실현될수있을뿐만아니라, 정부의각
종지원정책도아파트공급에치중되어있었으므로기업의입장에서아파트공급
은 효율성이 매우 높은 것이었다.
1977년정부에의해도입된주택건설업자의등록제도와지정업자제도를도입
하였다. 즉대규모민간건설업체를지정업체로지정하여여러가지혜택을주면
서 정부의 주택건설촉진정책에 기여하도록 한 것이다. 1978년 주택건설업체를
지정업체로지정하면서이들에게택지구입우선권, 부분적토지수용권및토개공
유휴지선매권부여등의혜택을주는한편일정규모(연간 1000호) 이상의주택
61) 우성, 한신공영은 처음부터 주택건설업자가 아니었다. 우성은 블록을 생산하는 회사였고, 한신공영
은 한신축로라는 공업용보일러를 생산하는 업체였다. 한보는 처음부터 건설업으로 출발하였으나 초
창기 구로동에 173세대의 영화아파트 건설을 시작으로 대치동 은마아파트 등을 통해 급속도로 자본
을 축적하여 갔다.
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건설을 의무화하였다.
1970년대 후반 부동산투기붐이 일어 아파트분양가격도 급등하였고 민영아파
트 신규분양시에 청약창구마다 장사진을 이루었다.62) 서울시는 이러한 서울의
주택난을해소하기위해아파트층수제한과용적률을완화하는등의대책을마
련하였다. 이러한각종대책은아파트생산의효율성을제고하는지원책이되었
다. 또민간아파트건설을촉진하기위해공정의 20%가되어야분양할수있던
것을공정의 10%이상이면분양이가능하도록하여주택건설업체의자금부담을
해소해주었다. 이러한점은아파트가이미중산층의 주요구중 하나인재산증식
요구의대상이자상대적으로우월한정보능력및자금동원능력을바탕으로한
축재의 도구로서 인식되고 있었음을 알 수 있다.
한편 청약예금제와 주택공급에관한규칙에 의한 선분양제도는 중산층용 아파
트를집중적으로건설하기위한주택건설재원을수요자로부터직접조달하는방
식이었다. 분양가가규제되는 시장에서 주택당첨은곧바로프리미엄을 얻을수
있었기때문에공급보다수요가많은상시적인초과수요상태가선분양제도라는
기형적 제도를정착시켰던것이다. 따라서주택업체는수요자에게서받는분양
대금으로주택사업을할수있었고이러한생산방식은소수의주택업체의비약
적 성장을 가져왔다.
2) 소비측면 : 중산층의 주생활양식에 적합한 주택
주택유형은점유형태와주택규모와함께주거선택시중요한특성중의하나로
선행연구(최목화 1987, 김혜정 1992, 대한주택공사 1993, 이동성 1995, 이현·하
미경 1996)에서밝혀져왔다. 송장복·전경배(1987)의단독주택지역을대상으로
62) 삼익주택이 1977년 여의도에 분양한 목화아파트는 312가구 분양에 44:1의 경쟁률을 보였고, 같은해
삼호주택이 도곡동에 건설한 개나리아파트는 55:1의 경쟁률과 함께 535억원의 청약신청금이 몰렸다
(장성수, 1994, p179). 이러한 과열현상이 일자 정부는 78년 8·8 부동산투기억제대책을 발표한다. 여
기에는 기준시가 고시대상지역을 확대하고 양도세율의 조정 등의 대책이 포함되었다(주택은행, 주택
경제데이터북, 1990, p485)
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한 연구에서는 이사를 희망하는 가구의 60%가 단독주택을 선호하고 아파트는
31%로나타나국민의주택선호행태를어떻게수정시켜나가는가를주택정책의
문제로논의하고있다. 그러나 1970년대이후 1990년대중반사이주택금융고객
을 대상으로 한 조사결과에서는 희망주택의 변화추이를 알 수 있다(강인호외
1997). 1970년대 80%를상회하던단독주택에대한선호도는 1988년을전환점으
로하여급격히감소하고아파트에대한희망이급증하여 1996년에는 6:4정도로
아파트가지속적인우위를차지하고있다(민병호·제해성 1999). 최근의연구에
서도이러한경향은지속되어아파트거주자들의이후주거이동시선호도에서도
아파트를 가장 선호하는 것으로 나타났다(이익성 2000).
<그림 3-2> 연도별희망주택유형추이(강인호외 1997)
이러한아파트에대한선호는단독주택이나다른유형의주택에비해거주자
의요구에맞는아파트의특성에따른것이나주택부족문제를해결하기위해아
파트위주로주택이공급되었고, 건설및 금융정책이아파트중심으로이루어져
아파트를선택하는것이주택구매시유리한점으로작용한점도중요한역할을
하였다.
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이는 주택건설실적을 보면 알 수 있는데 주택 중 아파트가 차지하는 비율은
계속증가하여 1977년에 26.5%를차지하던것이 1985년 58.1%, 1998년 86.9%로
증가하고있다. 소비측면에서아파트선호요인은경제적, 생활적, 사회심리적요
인으로 구분할 수 있다.
(1) 경제효율성
경제적측면에서아파트의높은환금성, 높은가격상승률로인한자산가치등
은아파트선호를높인이유가된다. 특히자가소유자에게아파트의이러한경제
적효율성은매우중요한의미를가진다. 아파트의경제적인효율성은자산의증
식, 자산가치의 안정성, 환금성 즉 매매의 용이성의 측면에서 설명될 수 있다.
□ 자산의 증식
1965년을 기준으로 1980년 도시노동자소득지수는 28배, 주택가격은 39배, 택
지가격지수는 108배, 소비자물가지수는 3배로급변하였다(김성우 1985, 재인용).
또한 1975년을기준으로 1988년까지 15년동안실질국민소득이 2.9배, 소비자물
가가 3.5배로증가한데비해땅값은 8.4배, 집값은 4.7배가증가(한국은행경제통
계연보 1989)하여 주택을소유하므로서자산증대의 효과가매우큰 것을 알수
있다. 이러한주택가격상승은주택이가장안전하고수익성이높은투자수단이
라는 인식을 일반화시켜 주택을 투기의 수단으로 전락시켰다.
이처럼아파트가격의상승률이다른주택유형에비해월등히높았으므로주
택구입이나이사를고려하는가구의아파트선호의원인이되었다. 이는 1986년
부터 2000년까지의주택매매가격변동을보여주는 <표 3-25>에서보면전도시의
주택매매가격지수에서 단독주택은 1986년 72.5에서 2000년 85.6으로 변동한데
비해연립은 64.5에서 88.2로, 아파트는 52.0에서 103.1로변동의폭이훨씬커다
른 주택유형에 비해 자산증식의 수단으로 유효한 것을 알 수 있다.
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<표 3-25> 주택매매가격지수의변화
(단위: index, 1995=100)
년
주택유형
지역
1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000
전 도 시
종 합
단 독
연 립
아파트
65.0
72.5
64.0
52.0
78.8
85.4
74.8
68.3
109.3
109.6
109.4
108.6
103.3
104.7
102.8
101.3
100.2
100.7
100.2
99.3
101.5
99.8
100.5
103.5
90.7
88.1
89.2
93.7
94.2
85.6
88.2
103.1
서 울
종 합
단 독
연 립
아파트
69.3
79.8
65.4
54.8
77.1
84.4
72.9
68.0
111.7
112.4
110.3
111.2
103.4
104.8
101.8
101.6
100.6
100.7
100.3
100.0
101.5
99.5
100.6
104.2
89.8
87.6
86.8
93.6
97.7
89.6
88.3
109.7
6 개
광 역 시
종 합
단 독
연 립
아파트
61.9
69.4
58.6
47.6
81.9
88.4
78.3
69.3
111.5
109.8
110.6
114.4
103.3
104.2
102.2
102.1
100.3
100.8
100.4
99.5
100.4
99.4
99.8
101.6
88.5
86.1
89.3
90.5
90.2
82.5
84.8
97.9
35 개
중소도시
종 합
단 독
연 립
아파트
62.0
65.6
66.7
54.1
80.3
85.2
77.9
71.9
104.7
107.1
107.3
101.0
103.2
105.1
104.6
100.6
99.9
100.7
99.8
98.9
102.4
100.4
101.2
104.5
93.2
90.0
92.0
96.3
94.8
84.9
90.6
103.1
자료: 한국주택은행(2001). 주택금융, 여름호
한국주택은행(1997). 주택금융. 1월호
이러한경향은지역에따라정도의차이는있으나서울, 6개광역시, 35개중소
도시 모두 다른 주택유형에 비해 아파트의 가격이 더 많이 오르는 것을 알 수
있다. 특히서울은다른지역과달리 최근의아파트가격이 IMF이전인 1997년
말과비교할 때 1.7% 상승한것으로 나타나 IMF이전수준을 회복하고 있으나
신도시·수도권지역은각각 3.3%, 15% 하락하여여전히 IMF 이전가격을밑돌
고있는것으로나타났다. 이러한지역차는서울시내에서도구별로가격편차
매우심하다.중구가 97년말 557만원에서최근 848만원으로 52%나오른데이어
강남구(14.9%), 동대문구(11.3%), 서초구(10.6%)도 10%이상올랐다. 반면중랑구
(-11.3%), 성북구(-7.9%), 도봉구(-6.1%), 영등포(-5%)는 97년말가격을밑돌고있
는 것으로 나타났다(조선일보 2001.9.18).
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한편 주택매매가격지수의 변화추이를 보면 전체적으로는 1986년 65.0에서
2000년 94.2로 증가한 반면 아파트는 52.0에서 103.1로 지수증가 폭이 더 크다.
이런경향은지역적으로도동일하다. 이는결국아파트가격상승폭이다른주택
유형에 비해 더컸음을보여주는것이고, 아파트가자산증식수단으로서가치가
높았음을 보여주는 것이다.
□ 자산보전 : 자산가치의 안정성
단독주택은일정기간이경과하면건물가격은제외하고택지가격만을기준으
로가격이형성되는반면아파트의가격은상승하면했지하락하는경우가거의
드물게 진행되어 오면서 아파트를 선호하는 주요 이유가 되었다.
1995년을 기준으로 2001년 5월까지의 주택유형별 주택매매 가격지수의 변동
을나타낸 <표 3-26>를보면주택규모별로는 1995년 12월을 100으로보았을때
2001년 5월대형은 95.8, 중형은 96.8, 소형은 98.5로각각감소하였다. 그러나주
택유형별로보면단독주택은 85.5∼86.8 수준이고연립주택은 89.9∼92.4로 1997
년 3/4분기이후 2000년도 4/4분기까지감소세에서다소증가한전체적인경향과
일치하나아파트는 1998년의 IMF의영향으로감소하였다가 1999년부터다시증
가하여 2001년 5월현재 107.0∼108.3의수준을회복한것을알수있다. 이같이
아파트는 다른 주택유형에 비해 자산가치로서 안정성이 큰 것을 알 수 있다.
이러한자산가치의안정성은규모에따라서차이를보여전체적으로보면규
모가작아질수록매매가격지수가높게나타나는데이러한경향이주택유형에따
라차이를보인다. 단독주택은소형이매매가격지수가지속적으로가장높은경
향이계속되고있으나연립은 1997년까지는소형이더높았으나 1998년이후소
형보다 중형의 매매가격지수가 더 높은 수준을 계속 유지하고 있고 아파트는
대형의 매매가격지수가 더 높게 나타난다.
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<표 3-26> 주택규모별주택매매가격지수
(단위 : index, 1995=100)
연월
규모별
형태별
95
12
96
12
97
12
98
12
99
12
00
12
01
5
종합
대
중
소
100.0
100.0
100.0
100.6
101.0
101.8
102.2
103.7
103.6
92.1
92.2
90.7
94.9
95.4
94.3
94.7
95.3
95.3
95.8
96.8
98.5
단독
주택
대
중
소
100.0
100.0
100.0
99.7
99.8
99.9
98.7
99.0
99.4
86.6
88.5
88.7
85.5
86.8
88.8
85.0
85.3
87.0
85.8
85.5
86.8
연립 중소
100.0
100.0
99.7
100.6
99.9
101.2
90.7
89.3
89.6
87.5
92.7
86.9
92.4
89.9
아파트
대
중
소
100.0
100.0
100.0
101.6
102.7
104.0
105.7
109.4
108.5
94.4
96.4
93.0
104.9
104.8
100.2
105.6
105.0
102.8
107.0
108.3
107.5
주 : 대형은 132㎡ 초과, 중형은 85∼132㎡, 소형은 85㎡임
자료: 한국주택은행,.주택금융. 1997년1월, 1998년 1월, 1999 여름호
□ 환금성: 매매의 용이성
단독주택은주택의질을평가하는데여러요소들이작용하는것과달리아파
트는주택면적이주택의질을좌우하는 1차적인요소로서주택가격을대표한다
(송장복전경배 1987). 골조와구조는물론내장재까지획일화되어있는아파트
와달리단독주택은공법과구조, 자재선택의폭이넓기때문에아파트처럼보
편적인시세가없으며매매도땅값을중심으로값이매겨진다. 바로이점이단
독주택의 환금성을 떨어뜨려 왔다.
이러한점은지난 8월정부가발표한연리 6.0%의조건으로주택가격의 70%
이내에서최고 7천만원까지융자해주는생애첫주택구입자금대출해주는제
도의실행과정에서도명확히드러났다. 다세대주택이나빌라를구입하려던사람
들이실제은행창구에서주택가격의 30∼40%의선만 대출받을수있었는데이
는은행대출산정방식이주택의종류에따라차등적용되기때문이다. 즉아파트
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의 경우는 분양계약서상에 명시된 분양가의 70% 범위에서 대출금을 산정하나
빌라나다세대는 검인계약서상의매매가격과실거래가격의 80%중낮은금액으
로 대출금액을산정하고있다. 더구나실제 검인계약서상의매매가격은최초분
양가격의 50∼60%선인 경우가 일반적이다. 이는 건축주나 구매자가 세금을 적
게낼목적이기도하지만아파트와달리시간이지날수록감가상각의반영폭이
커 매매가격을 낮게 기재하기 때문이라고 한다(2001.8.29 한국주택신문).
이러한특성이매매거래현황에반영되어전체매매거래에서아파트가차지하
는비율이매우높게나타난다. 한국은행이매분기별로수행하는소비자동향조
사결과에서조사된구매예정부동산에서 <표 3-27>과같이단독주택은 10%이상
20%미만인데비해아파트는 50∼60%대를유지해온것에서도같은경향을보인다.
<표 3-27> 구매예정부동산의종류
(단위: %)
년도
분기
구분
1998 1999 2000 2001
3/4 4/4 1/4 2/4 3/4 4/4 1/4 2/4 3/4 4/4 1/4 2/4
단독주택 19 12 14 10 13 19 15 10 14 22 15 19
아파트 61 64 58 64 67 54 60 69 55 56 54 49
토지 8 10 12 13 8 10 12 9 11 8 8 7
임야 4 1 5 3 1 3 4 1 4 2 4 5
상가 6 3 6 5 4 6 5 7 8 9 11 11
기타 2 10 5 5 7 8 4 4 8 4 8 9
계 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
자료: 한국토지공사. 주택brief. 2000년 7월, 2001년 7월
주거용토지거래현황을보면아파트가 70%내외를차지하고있음을알수있
다. 총재고주택중아파트비중이 2000년현재 47.7%, 단독주택 37.1%인것을감
안하면 단독주택에 비해 아파트 거래가 빈번하게 이루어지고 있음을 알 수 있
다.63)
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<표 3-28> 주거용토지거래현황(1998-2000)
(단위: 필지,%)
구분 합계
주거용
단독 다가구 다세대 연립 아파트
1998 780,940 155,674 4,729 49,036 26,002 545,499
100.0 19.9 0.6 6.3 3.3 69.9
1999 1,007,935 172,366 7,348 59,547 34,834 733,840
100.0 17.1 0.7 5.9 3.5 72.8
2000 961,996 172,137 7,404 87,161 39,979 655,315
100.0 17.9 0.8 9.1 4.1 68.1
자료: 건설교통부 주택도시국(2001). 2001 주택업무편람(www.moct.go.kr)
아파트는단지화되어있고주택특성이동일한주거환경특성상주택의질이일
정한수준으로보장되며자산증식의수단으로유용해다른유형에비해하위시
장이활성화되어있다. 이러한아파트의특성은 IT산업이발달하면서인터넷상
의정보검색이가능하게하여아파트임대와매매물건에대한정보와가격검색
이가능한사이트가성행하고있고건설교통부주택도시국에서도아파트만을대
상으로한자료를정리하여제공하고있다.64) 이처럼인터넷부동산사이트에서
도 공동주택, 특히 아파트의 매매와 임대가 비중이 큰 것을 알 수 있다.
(2) 생활편리성
단독주택지보다아파트단지를상대적으로선호하는경향을보이는것은도시
내공공공간이부족하고환경수준이열악한가운데단지내에서자족적인환경을
제공하는아파트단지가환경수준에서상대적우위를점하고있는데그요인이
63) 한편, 주거용토지거래현황에서감가상각의문제나주차장등의부족으로비인기부동산상품
이었던다가구, 다세대, 단독주택이월세임대가가능한점에서최근임대사업을겨냥한투자수
요가일어나면서이러한경향(조선일보, 2001.8.6)이반영되어 2000년도 4/ 4분기부터아파트는
70%미만으로 감소하고 다른 주택유형의 거래비율이 증가하는 것을 알 수 있다.
64) 아파트나 부동산 전문사이트외에 여러 포털사이트나 건설교통부사이트에서는 아파트시세만
을 검색해 볼 수 있다.
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있다고 보는 의견이 지배적이다(공동주택연구회, 1999).
이러한아파트의편의성은단독주택이나다른주택유형에비해대단위로개발
되므로서거주자의거주환경을유지하기위해단지내외부의공간구성및생활
시설을 제도화한 규제의산물이다. 단독주택을주로 건설하던 1950년대에 주거
단지에는 어린이놀이터 정도가 공동생활시설로 제공되는 정도였으나 1960년대
이후 주거단지의 조성이 늘어나면서 공동생활시설의 설치기준이 요구되었다.
1979년제정된 주택건설기준에관한규칙은 1976년주택공사에서자체설계기준
으로제정운용해온 생활여건시설설치기준을모체로하여건설부가법제화한
것으로서주택건설촉진법에의해개발되는주거단지의시설을일정수준이상으
로갖추도록한것이다. 단지내도로폭의계획기준에서관리사무소, 집회시설,
노인정, 유아원, 어린이놀이터, 의료시설, 판매시설, 공공시설, 체육시설등의시
설에 이르기까지주택건설촉진법에따라 세대수를 기준으로 한 설치, 면적 및
시설기준을 규정하고 있다.
따라서 1970년대 이후건설된아파트단지는대단위로변하면서점포, 슈퍼마
켓, 연탄가게, 은행, 병원, 목욕탕등 제반 복리시설이늘어났으며 유아원, 각급
학교등교육시설과체육시설, 종교시설, 종교시설, 새마을회관, 경로당등여러
가지 유형의 복리시설이 확대되었다(공동주택연구회 1999 재인용).
강인호등(1997)은아파트선호의근거를아파트주거생활이독특하게제공하
는몇가지긍정적인측면으로주택설비(난방, 온수등), 부대복리시설, 주택관리
와 경비의 편리성등 이른바 규모의경제성, 밀집거주의 장점으로 보았는데 본
고에서는생활의편리성을주택시설의설비수준, 주차의편리, 생활편의시설, 주택
관리의용이성, 방범안전성및외출의용이성, 교육여건의측면등에서살펴보았다.
□ 주택시설의 설비수준
주택의질을평가하는가장기본적인설비수준이며일상적인생활에편리성을
제공하는 기본적인 시설인 수세식화장실, 욕실의 온수공급, 부엌의 입식화율에
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서도 공동주택 특히 아파트는 다른 주택유형에 비해 높은 비율을 나타낸다.
이러한 주택 내 기본설비는 수세식화장실의 경우 1980년에 아파트는 이미
98.5%수준인데 비해 단독주택은 9.9%에 불과하고 1995년에도 60.2% 수준이다.
목욕실 온수공급과 부엌의 입식화도 아파트가 34.0%, 85.3%(1980년)에서
99.7%(1995년)로증가한데비해단독주택은 27.8%, 6.9%(1980년)에서 75.4%(1995
년)으로증가하였다. 아파트의설비도입이다른주택유형에비해빠르게이루어
진 것을 알 수 있다.
<표 3-30> 아파트의난방방식변화(전국)
(단위:호,%)
년도
구분
1983 1986 1989 1992 1995 1998
중앙
공급식
235,608 316,521 512,778 837,844 1,227,069 1,429,569
42.6 37.9 41.5 43.0 38.8 31.5
12,008 27,957 78,059 182,736 2,408 272,613단독기름
보일러 2.2 3.3 6.3 9.4 7.6 6.0
139,975 296,949 386,929 416,104 417,712 420,162단독연탄
보일러 25.3 47.5 31.3 21.3 13.2 9.2
175,819 179,645 181,313 181,313 181,438 181,438연탄
아궁이 29.9 21.5 14.7 9.3 5.7 4.0
- 14,253 77,187 311,648 827,249 1,753,949가스
보일러 10.2 6.2 16.0 26.2 38.6
- - - 18,252 262,240 483,613지역난방
0.9 8.3 10.6
- - 393 2,105 2,461 2,897기타
0.1 0.1 0.1
553,410 835,325 1,236,659 1,950,002 3,158,754 4,543,241계
100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
자료: 건설교통부 주택도시국(2001). 2001 주택업무편람(www.moct.go.kr)
또한 주공아파트65)를 제외한 민간에서 건설된 아파트에는 1970년대 초부터
석유연료에의한중앙난방방식이채용되어난방을위한설비관리로부터벗어나
65) 주공아파트는 1983년까지연탄아궁이방식의아파트를건설하였다(대한주택공사 1998 주택통
계편람).
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는 편의성을 제공하였다. 이에 비해서울시내일반단독주택은 1972년경까지는
장작이나숯, 연탄등에의한재래식난방방식이 90%이상이었고 1973년이후는
보일러사용이급격히증가하여 60%, 1977년이후는 90%가보일러식으로전환되
었다(임창복 1988). 그리고 아파트는 1992년 이후 중앙공급식, 단독기름보일러,
단독연탄보일러 등이 감소하고 가스보일러와 지역난방이 증가하고 있다.
취사연료사용의 전국통계는 1980년에는 연탄과 임산연료를 주로 사용하였고
1985년에도연탄사용비율이 48.4%에이르고있으나아파트에서는집단가스시설
이이루어져 1983년에 50.1%가가스시설을취사연료로사용하고있고 1986년에
는 55.8%에 이르고 있다.
<표 3-31> 아파트의집단가스시설(취사용연료)변화
(단위:호, %)
년도
구분
1983 1986 1989 1992 1995 1998
LP가스 146,167 177,146 199,002 300,057 492,497 722,171
26.4 21.2 16.1 15.4 15.6 15.9
도시가스 135,589 289,421 569,018 1,047,936 2,027,000 3,158,164
24.5 34.6 46.0 53.7 64.2 69.5
없음 271,654 368,758 468,639 602,009 639,257 662,906
49.1 44.4 37.9 30.9 20.2 14.6
계 553,410 835,325 1,236,659 1,950,002 3,158,754 4,543,241
100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
자료: 대한주택공사(2001). 2001 주택통계편람
□ 주차의 편리
아파트단지내주차장은주택건설기준등에관한규정(제 6조 2항주차장구조
및설비)에의해확보된다. 1989년에는가구당 0.2∼1.5대수준이던것이 1994년
에개정된설치기준에의해 0.71∼2.08대수준으로확대되었다. 개정을계속하면
서기준을강화해왔으며 1999년 9월개정된기준에의해전용면적 85㎡를기준
으로특별시의경우 85㎡이하는 1대/75㎡, 85㎡이상은 1대/65㎡로정하였다. 또한
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특별시, 광역시 및수도권내의 시 지역에서 300세대이상의주택을 건설하는단
지에는세대당전용면적에따라주차장면적의 3/10∼6/10을지하에설치하도록
지하주차장의무비율을확대하였다. 즉, 자동차수의증가추세에따라주차수요에
대응할수있는방안을강구해왔다. 전용면적을기준으로서울시는국민주택규
모(85㎡)의 경우 1989년 0.6대에서 1996년 1.13대로 주차장 면적이 확대되었다.
지역에따라차이를보이지만가구당 2.08대(서울특별시,1996년, 전용면적135㎡)
까지 확보되었으며 전국 최저기준으로도 0.7대를 확보하도록 되어있다.
□ 생활편의시설
아파트단지를계획시에는 주택건설기준등에관한규정 제 5장의복리시설에
서놀이터, 근린생활시설, 유치원, 주민운동시설, 노인정, 주민공동시설, 보육시
설 등으로확보해야면적을세대규모에 따라산정하도록 하고있다. 근린생활시
설은제 50조에의하면부대시설을제외하고매세대당 6㎡의비율로산정하며
그합이 500㎡미만인경우에 500㎡로할수있도록되어있다. 유치원은 2000세
대이상의주택을건설을하는단지에서는유치원을설치할수있는대지를확보
하여공급하여야한다. 500세대이상의주택을건설하는단지에서는 300㎡에 500
세대를넘는 200세대마다 150㎡를더한면적이상의운동장을설치하고규정에
서 정하고 있는 실외체육시설을 1개소 이상 설치하여야 한다(제 53조).
또한 노인정은 100세대 이상의 주택을 건설하는 단지에는 15㎡에 100세대를
넘는매세대당 0.1㎡를더한면적이상을설치해야하며그면적의합이 300㎡
를넘을때설치면적을 300㎡로할수있다(제 55조). 300세대이상의공동주택을
건설하는주택단지에서는 50㎡에 300세대를넘는매세대마다 0.1㎡를더한면적
이상의 주민공동시설을 설치하며 그 면적의 합이 300㎡를 넘을 때 설치면적을
300㎡로할수있다(제 55조). 판매시설은구매시설은세대당 0.3∼4㎡(시, 군지역
은 0.2∼3㎡), 생활시설은세대당 3㎡(1991년개정)를설치할수있다.
의료시설은 500세대이상에 1개소씩설치해야하며(1991. 1개정) 단지출입구
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에서 800m내에의원이있는경우는설치하지않을수있으며 3000세대이상단
지의주택건설시동사무소, 파출소, 우체국등근린시설을설치하기위한예비지
를 500㎡이상 확보(1989 . 개정)하도록 하고 있다.
□ 주택관리의 용이
화곡단지 단독주택거주자를 대상으로 한 송장복·전경배(1987)의 연구에서
단독주택이사유의정원공간을가질수있는것을가장큰장점으로, 주택관리가
어려운것을가장큰단점으로지적되었다. 단위주택을제외한일체의외관에서
주택의주요설비에이르기까지공동으로관리되는것이아파트를편리한생활을
하는데 가장 주요한 요인으로 작용한다고 할 수 있다.
<표 3-32> 주택관리사의배치현황
(2000. 12. 31.현재)
구 분 계
150
-300
300
-500
500
- 1000
1000
-2000
2000세대
이상
계 7,293 2,429 2,129 1,893 690 152
저층으로서
300세대이상
709
배치대상
아님
367 247 62 33
승강기가 설치되거나
중앙난방식으로서
150세대 이상
6,584 2,429 1,762 1,646 628 119
자료: 건설교통부 주택도시국(2001). 2001 주택업무편람(www.moct.go.kr)
아파트를 포함한 공동주택관리에 대해서는 공동주택관리령에서 관리에 관련
한제문제를규정해두고있다. 저층의 300세대이하인단지를제외하고는주택
관리사를 두도록 규정하고 있으며 단지규모가 커지거나 안전을 요하는 설비가
설치된 경우 별도의 관련전문기사를 두도록 하고 되어 있다.
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□ 방범안전 및 외출의 용이성
단지에 따라 인원에차이는 있으나단지차원의 방범, 주간및 야간에경비원
상주하여관리업무에서주요한부분으로다루므로아파트는단독주택에비해안
전성이확보된다. 마당이있는단독주택과달리현관문만잠그면외부로부터침
입이어려운점은외출의용이성과함께안전성을확보하는주요한요인이된다.
□ 양호한 교육여건
일정규모이상대형단지의경우는보육시설, 유치원, 초등학교를단지안에
두도록되어있는법규에따라교육시설이확보된다. 즉, 주택건설기준등에의한
규칙에서 2500세대이상의주택을건설하는경우에는부대시설및복리시설외에
관계기관과 협의하여 도시계획시설수준에 관한 규칙에 적합한 학교(초등학교,
중학교, 고등학교) 부지를확보해야한다. 또한 2000. 1. 28일자로일부개정한
학교용지확보에관한특례법 3조에의하면 300세대규모이상의주택건설용토지
를조성·개발하는사업자는개발사업의시행을위하여수립하는계획에학교용
지의 조성·개발에 관한 사항을 포함시켜야 한다.
아파트단지에서는집적의경제에따라학습과관련된시설들이아파트단지내
외인근에설치되어단독주택지역에비해근거리내에서다양한교육여건이확
보된다. 또한 500세대이상의공동주택을건설하는주택단지에는상시 30인이상
의영유아를보육할수있는시설규모를갖춘영유아보호법에의해보육시설을
당해주택의사용검사시까지설치하여야한다. 그리고 500세대이상인단지는도
서관 및 독서진흥법시행령의 기준에 맞는 문고를 설치하여야 한다.
(3) 사회심리성
아파트 거주자들의 사회심리적 특성은 단독주택에서의 주거생활양식이나 지
연적, 혈연적 이웃관계의 패턴과는 본질적으로 다른 성격으로 나타난다(신용
재·김종인 1989). 아파트는단독주택보다단위면적당가구수는많지만몇몇가
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구사이의선택적 관계로네트워크화된 이웃관계를형성하고있다. 이러한선택
적이웃관계는네트워크에포함되지않은이웃에대해서는적극적폐쇄가가능
한아파트의물리적단절성에의해더욱조장되는측면이있다. 주택유형별로이
웃간친밀도의차이를살펴본연구에의하면아파트에서단독주택이나연립주택
보다 이웃간 교류가 활발하게 이루어지고 있지 않음을 보여주고 있다(김수련,
1989; 김희범, 1990).
아파트지역과같이특정계층으로집단화된주거지에서는근린관계가이들의
특수한규범과가치에의해특징지워질수있다는연구결과도있다(강대기, 1981).
아파트거주자의근린생활에대해서는사회적접촉의결여(송장복, 1979), 전통적
이웃개념의 상실(김종인·신용재, 1984), 공동체의식의결여(신언학, 1985) 등이
지적되고있다. 아파트의경우주호밀집으로인한심리적스트레스를피하기위
해 개인의프라이버시를중시하고, 외부로부터심리적분리를 강화하려는경향
이나타난다. 이것은무개입의소극적근린관을형성하여이웃간의원활한사회
적 관계를 저해하는 요인이 되고 있다(정양부·우동주, 1985; Hallman, 1984)
아파트거주자의사회심리적특성은경제적동질성에기반한소극적공동체의
식, 프라이버시를중시하는가치관, 무개입의소극적근린의식등으로요약할수
있다. 이러한무개입의소극적 근린관과프라이버시를중시하는가치관은아파
트 거주자만의 특징이라기보다는 현대도시사회에서 일반적으로 나타나는 특징
이기도하다. 그러나아파트에거주하는젊은연령층이이러한가치관을더욱빨
리 내면화하고, 이러한사회심리적 성향을가진 사람들이 아파트를선호함으로
써아파트거주자들에게서이러한특징이더욱두드러지게나타난다고볼수있다.
□ 동질감, 소속감, 공동체의식
아파트는사회경제적특성이유사한사람들이집합적으로거주하기때문에이
러한동질성을바탕으로하는소속감을형성하고있다. 아파트규모, 소득, 직업,
학력, 가족생활주기, 가족수, 이웃에대한인식도와교제정도, 거주만족도, 이전
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주택유형, 거주기간, 주택의소유형태, 지역내 활동참여정도, 단지에대한애착
정도등이아파트거주자의동질감및소속감, 공동체의식에영향을주는변인으
로 나타난다.
이웃에대한인식도가긍정적일수록동네에대한만족도도높은값을나타내
고있으며정주의식에영향을미치는변수는이웃주민에대한인식이가장높은
유의적 관련성을 갖는다(김종재·신남수 1991).
김진희(2001)의연구에의하면남편의학력이높고전문직종사자이며가계의
소득이높을수록, 가족수가 5인이상으로많을수록동질성이높게나타났다. 김
종재외 2인(1992)은주거환경의식에대한문항은 환경시설에대한만족도, 이웃
주민에대한평가및단지에대한애착감으로구성하였다. 커뮤니티의식을규정
하는중요속성변수로거주기간, 입주전거주지, 주택의소유형태, 이웃과의교제
정도, 지역내활동참여정도, 단지에대한애착정도에따라커뮤니티의식에차
이를 갖는다. 주택규모 40평 이상, 이전의 주거형태가 단독주택, 거주만족도가
높을수록 동질성이 높게 나타났다.
김정선·박순진(1993)의연구에서는거주하는세대가많다고느끼는사람일수
록친밀한이웃관계를가지고있지않은것으로나타나대단위아파트단지라는
주거환경이 오히려 자신의 지역공동체를 축소시키고 있다고 해석하고 있다.
현재 아파트 거주자들의 이전주택유형에 따른 차이를 살펴보면 이전 주택이
공동주택인경우보다단독주택인경우에소속감이높게나타난다(김진희, 2001).
즉아파트에서아파트로이동한거주자보다단독에서아파트로이동한거주자가
소속감이더높다는것으로보아주거유형이공동체의식에미치는영향을알수
있다.
안은경·강병근(1993)은아파트단지가동일규모로이루어졌을경우소득이나
가족구성이 거의 동일하므로 여기서 오는 동질성이 형성되지만 대형과 소형이
함께형성될경우상호질시와열등의식이생겨이웃관계가원만치못하며관리
상에 어려움이 발생하며 상대적으로 빈곤층으로 인해 지가가 떨어질 위험성이
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있어재산상의가치가저하될수있다고하며목동신시가지조성때여러평형을
조합 건설하여 분양시대형평형의 분양성이좋지않았던 것을예로들고 있다.
□ 소극적 근린의식
김정희(1985)의연구에의하면고층아파트는 8∼12가구, 저층아파트는 11∼14
가구로저층아파트가고층아파트거주자에비해이웃집단범위가다소크게나타
났고친밀도역시더높은것으로나타났다. 집합의규모가크면클수록얼굴을
아는정도는자기집주위로제한되기쉬운경향, 즉 함께이용하는접근로를중
심으로 일정 범위내로 한정된다는 연구결과도 있다(손세욱·최찬환, 1991).
김진희(2001)의연구에서는아파트거주자의근린관계를동질성, 침여도, 소속
감, 친밀감의 4가지 유형으로 분류하였는데 참여도와 소속감이 높게 나타났다.
이전주택이단독주택인경우에동질감, 소속감, 친밀감에서집합주택에거주했
던사람들보다높게나타났고, 거주기간이길수록이전주거형태가단독주택, 이
사갈계획이없는집단, 거주기간이 5년이상인집단에서소속감이높게나타났다
아파트거주자들은물리적으로인접한이웃과반상회를통해서교류하며교제
범위는실제교제범위보다더적은이웃과교제하고자한다. 주동진입방식, 동배
치, 거주층수등의아파트단지의물리적특성과소득계층과거주기간등이교제
범위나 교제정도에 영향을 미친다.
부산지역아파트거주자를대상으로한신용재·김종인(1989)의연구에의하
면 이웃교제동기는 인접해 있어서, 동향·동창이어서, 바깥주인끼리 친분이 있
어서로나타났으며친밀도는안면이있는정도는 9.8인, 만나면대화를나눌정
도 5.5인, 마주치면눈인사를나눌정도 , 서로집에놀러갈정도는 3.7인이었으며
생활수준이낮은사회계층일수록이웃교제에대해서더욱적극적으로임하려는
자세를엿볼수있다. 교제희망인수는 1∼5명이 59.1%로가장많은것으로나타
났는데실제교제인수에서는 2.4%는전혀이웃관계를갖지않으며원하는것보
다더많은이웃을알고지내는것으로나타났다. 전체주부의 69%가현재보다
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더적은이웃과의교제를바라고있는것으로나타나서소극적근린관을알수
있다.
이웃과 함께 하는 활동에서 저층형은 고층보다 음식물상호교환에서 더 높게
나타나고고층은교양, 취미, 종교모임에서더높게나타나서저층아파트의경우
는 상부상조적인 인간적 교류관계의 의미가 강하고 고층은 근린집단의 의미가
강한 교류권으로 해석하고 있다(손세욱, 1992).
아파트거주자들이느끼는이웃에대한동질감과소속감은아파트를선호하는
심리적요인이된다. 학력이높고전문직과사무직종사자가많은아파트거주자
들은이러한사회경제적요인으로인해동질감을느끼고있다. 물론이러한동질
감이무차별적이고모든이웃에대한것은아니다. 소득이나가족구성등이동일
한 이웃을 자신의 준거집단으로 인식할 수 있다는 것은 동질감 형성에 있어서
사회심리적으로 매우 중요한 조건이 된다.
그러면서도 동시에 이러한 조건이 충족되는 몇몇 이웃과 선택적 근린관계를
형성하고있고이런이웃관계는소극적근린의식을형성하는기제가된다. 이처
럼선택적근린관계를형성할수있고원하지않는이웃에대해서는적극적폐쇄
가 가능한 아파트의 주거환경은 산업사회의 도시속에서 근대적 주체의 생활에
적합한 주거형태라고 할 수 있다.
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4C H A P T E R
아파트 주거문화의 구성요소
아파트 주거문화의 구성요소를 주거의식, 거주행태, 물리적 환경으로 구성되
는것으로보고각각의특징을분석하였다. 주거의식은주거에관한가치관이기
저에존재함에따라형성되는것으로서자가소유규범, 면적중시규범등이있으
며, 주관적계층의식도포함된다. 거주행태는주거의식이구체적행태로발현되
는것이다. 또아파트주거의물리적특징역시이러한의식과행태와밀접한연
관을 갖고 형성된다.
1. 조사의 개요
1) 조사대상의 선정
조사대상자는 지역, 소득계층, 주택특성을 고려하여 표집하였다. 도시특성에
따라대도시, 중소도시, 신도시로구분하고건축경년이 3년이상경과한고층아
파트단지를대상으로하였다. 대도시지역은고층아파트의비교집단으로서저층
아파트 단지와영구임대아파트에 거주하는 최저소득층을추가하였다. 대도시
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지역은 7개단지, 신도시와중소도시는 3개단지씩으로 13개단지를표집설계하
였다.
<표 4- 1> 조사지역특성
구분
계층
항목
고소득층 중소득층 저소득층 최저소득층
(영구임대)
40평이상 30평대 20평내외 10평대
대
도
시
고
층
조사대상 A 아파트 B 아파트 C 아파트 D 아파트
건축경년(년) 1982∼84 1998 1988 1992
단지규모(세대) 2436세대 2367세대 720세대 2298세대
평당주택가격
(만원) 1,260∼1,350 810 320 -
저
층
조사대상 E 아파트 F 아파트 G 아파트
건축경년(년) 1972년 1986년 1974년
단지규모(세대) 3460세대 640세대 172세대
평당주택가격
(만원) 1,660 866∼985 388
신
도
시
조사대상 H 아파트 I 아파트 J 아파트
건축경년(년) 1995년 1992년 1994년
단지규모(세대) 1762세대 588세대 382세대
평당주택가격
(만원) 810∼851 709∼729 690
중
소
도
시
조사대상 K 아파트 L아파트 M아파트
건축경년(년) 1997년 1994년 1997년
단지규모(세대) 320세대 315세대 940세대
평당주택가격
(만원) 250 250∼274 278
조사대상단지의 선정은 지역별로 주택규모와 주택가격을 기준으로 소득계층
의차이를볼수있도록 <표 4-1>과같이 표집하였다. 고소득층은 40평대이상,
중소득층은 30평대이상, 저소득층은 20평내외66)로정하였다. 대도시지역은다
66) 저소득층을 20평내외로하여 10평대를포함한것은고층아파트에비해전용면적비율이높은
저층아파트 표집시에 18,19평형을 표집하였기 때문이다.
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른지역에비해지역별주택가격의차이가커서지역과규모에따라크게차이를
보이는 단지가표집되었다. 평당주택가격을기준으로 1000만원이상(고소득층),
800만 원대(중소득층), 300만 원대(저소득층)인 지역에서 대상단지를 선택하였
다. 도시내에서지역별주택가격차이가크지않은신도시는 800만원대(고소
득층), 700만 원대(중소득층), 600만 원대(저소득층)인 단지를 선정하였다.
2) 조사도구의 작성과 자료수집
<표 4-2> 설문조사의주요내용
항 목 내 용
사회·경제적특성
가구주 및 주부의 성별, 직업, 학력, 연령, 연간 총소득, 가족구성,
가구원수, 자녀수, 자동차수및배기량, 인터넷시설, 생활수준, 계층
인지. 주택가격,
주거특성 주택소유형태, 주택유형, 주동진입방식, 거주기간, 주택규모, 방수,욕실 수, 아파트거주기간, 내집 마련기간, 이사회수, 개조여부
주거규범및의식 주거규범(소유, 규모 등), 주거기능, 주거의식
주거환경만족도 이웃관계, 단위주택특성, 단지특성, 주택관리, 근린생활시설
주거이동및선택
주택선택시 고려요소, 이상적인 주택유형, 이사고려이유, 선호주택
유형, 선호주거지, 이동여부주택 결정권자, 거주단지선택이유, 아파
트선택이유,
이웃관계 이웃교류, 동네인식범위, 이웃사귐 계기, 지역활동, 갈등관련
설문지는응답자의사회경제적특성, 주거특성, 이웃과의친밀도, 지역내모임
참여유형, 이웃과의갈등의유형과발생정도, 주거환경만족도, 주거이동및주거
선택행동, 주거규범 및 주거의식에 대한 문항으로 구성하였다.
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2001년 6월 25일부터 6월 30일기간동안서울과신도시지역에거주하는주부
를대상으로예비조사가이루어졌다. 예비조사를거쳐문항수와내용을조정한
본조사용설문지를작성하여본조사를실시하였다. 본조사는서울, 분당, 청
주시를대상으로 7월 9일부터 8월 16일의기간동안이루어졌다. 총 980부를배부
하여 643부를 회수(65.6%)하였으며 분석에서는 628부(64.1%)가 사용되었다.
<표 4-2> 자료수집현황
지역 단지특성 계층 단지명 설문배포 자료수집 분석사용부수
대도시
고층
고소득 A* 70 52 51
중소득 B 70 48 48
저소득 C 70 30 30
최저소득 D 140 108 108
저층
고소득 E 70 42 39
중소득 F 70 50 49
저소득 G 70 36 34
신도시 고층
고소득 H* 70 46 44
중소득 I 70 44 44
저소득 J 70 33 32
중소도시 저층
고소득 K* 70 32 32
중소득 L 70 62 62
저소득 M 70 60 55
계 980 643 628
주: 단지별로 조사하였으나 조사사의 어려움으로 조건에 일치하는 인접단지에서 일부 조사되었음
자료의분석은 SPSS PC+ 패키지를사용하였다. 공동주택거주자의가족특성
과주거특성은빈도, 백분율, 평균의단순통계를사용하여분석하였다. 거주자특
성및주거환경특성에따른거주행태는교차분석과 ANOVA 검증, T-TEST를실
시하였고, 주거의식에 대해서는 요인분석을 실시하였다.
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3) 조사지역 주거환경의 물리적 특성
조사지역은대도시, 신도시, 중소도시별로서울, 분당, 청주를선정하였고, 각
지역내에서 고,중,저소득층으로 조사단지를 표집하였고 서울에서는 최저소득층
인 영구임대아파트단지를 추가하였다.
<표 4-3> 조사단지의개요
지역 계층 단지명 층고
단지
규모 배치유형 평형구성(평)
건축
년도
서
울
고
층
고소득 A 14 2,436 일렬형 34,41,45,46,55,57,65,67
1982-1
984
중소득 B 13-18 2,367 일렬+클러스터형 25,32,43 1998
저소득 C 15 720 일렬NS형 17,19,24,27,31,33,43 1988
최저소득 D 15 2,298 클러스터형 12,13,14 1992
저
층
고소득 E 5 3,460 일렬형 22,32,42,62 1972
중소득 F 5 640 일렬NS형 27,30,35,45,55 1986
저소득 G 5 172 일렬NS형 18,19,22,26,32,52 1974
분
당
고소득 H 15-25 1,762 클러스터형 23,26,32,38,47,58 1995
중소득 I 15-23 588 일렬형 21,31,37 1992
저소득 J 9-20 382 일렬형 21,27,33 1994
청
주
고소득 K 15 320 일렬NS형 37,43,52 1997
중소득 L 15 315 클러스터형 32 1994
저소득 M 14,15 940 일렬+일렬NS형 20,23 1997
선정한조사대상의단지규모를살펴보면, 1000세대이상의단지가 5사례였고,
500세대이상의 단지가 4사례였으며, 500세대미만의 단지가 5사례로 나타났다.
주동의배치유형은일렬형이 6사례였고클러스터형과혼합된단지유형은 7사례
로 나타났다.
건물의층고는저층은 5층, 고층은 14∼ 15층이 6사례, 한동에서도층고를달
리하여변화를준형이 4사례가있었다. 건축시기는 1970년대가 2사례. 1980년대
가 3사례, 나머지 8사례는 1990년대에 건설된 단지였다. 각 단지의 평형분포를
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감안하여 단지구성유형은 다음 표와 같이 유형화하였다.
<표 4-4> 조사지역의단지구성유형
지구 평형 단지구성유형
강남 A 34,41,45,46,45,56,57,66,68 중형+대형
서대문 B 25,32,43 소형+중형+대형
노원 C 17,19,24,27,31 소형+중형
노원 D 12,14 영구임대
서초 E 22,32,42,62 소형+중형+대형
양천 F 27,30,35,45,55 소형+중형+대형
구로 G 18,19,22 소형밀집
분당 H 23,26,32,38,47,58 소형+중형+대형
분당 I 21,31,37 소형+중형
분당 J 21,27,32,33,37,38,42,50,59,60 소형+중형+대형
청주가경 K 38.43.52 중형+대형
청주용암 L 32 중형
청주가경 M 20.23 소형밀집
4) 조사대상자의 일반적 특성
거주자의 인구학적 특성은 <표 4-5>와 같다. 연령은 주부, 남편 모두 40대가
가장많았고다음이 30대, 50대의순이었다. 부인의직업은주부가 70.1%로가장
많고사무직(9.9%), 전문/기술직(5.9%), 자영업(9.1%)의순이었다. 남편의직업은
자영업(20.4%), 사무직(19.7%)이많았다. 학력은주부, 남편모두대졸이가장많
아 높은 학력수준을 보이고 있다.
조사대상의가족특성및소득은 <표 4-5>와같다. 가족구성은부부+자녀의핵
가족이 73.8%로가장많았으며가족수는 4인이 50.6%로가장많고 3인(18.4%),
5인(12.9%)의 순이었다. 연소득은 각 소득 대에서 고르게 나타났다.
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<표 4-5> 조사대상자의사회경제적특성(1)
항 목 주부 남편
연 령
20대 15( 2.6) 4( 0.7)
30대 179( 31.2) 144( 26.4)
40대 193( 33.7) 185( 33.9)
50대 136( 23.7) 137( 25.1)
60대 이상 50( 8.7) 76( 13.9)
계 573(100.0) 546(100.0)
직 업
전문/기술직 32( 5.9) 69( 13.3)
행정사무 및 관리직 7( 1.3) 56( 10.8)
사무직 20( 3.7) 137( 26.5)
생산관련직/운전직 8( 1.5) 29( 5.6)
서비스직 13( 2.4) 27( 5.2)
판매직 6( 1.1) 6( 1.2)
농,임,축,수산업 1( 0.2) -
자영업 24( 4.4) 130( 25.1)
주부 379( 70.1) -
기타 51( 9.4) 63( 12.2)
계 541(100.0) 517(100.0)
학 력
무학.미취학 4( 0.7) -
국졸/국재 31( 5.4) 15( 2.8)
중졸/중재 45( 7.9) 26( 4.8)
고졸/고재 177( 31.0) 112( 20.6)
대졸/대재 285( 49.9) 320( 58.9)
대학원 29( 5.1) 70( 12.9)
계 571(100.0) 542(100.0)
자동차는 1대인경우가 58.1%(분양은 68.5%)로가장많았고 영구임대주택의
경우자동차가없는거주자가 90%를넘었다. 인터넷사용자는분양주택의경우
가 약 80%였고, 임대주택 거주자는 46.3%만이 사용하고 있었다.
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<표 4-6> 조사대상자의사회경제적특성(2)
가족구성
부부 46( 7.6)
부부+자녀 448( 73.8)
부모+부부+자녀 48( 7.9)
부모+부부 3( 0.5)
부부+자녀+기타 24( 4.0)
1인 가구 15( 2.5)
기타 23( 3.8)
계 607(100.0)
가족수
1 29( 4.7)
2 65( 10.6)
3 113( 18.4)
4 310( 50.6)
5 79( 12.9)
6 13( 2.1)
7 4( 0.7)
계 613(100.0)
연소득
1000만원미만 48( 10.5)
1000만원이상∼2000만원미만 71( 15.5)
2000만원이상∼3000만원미만 91( 19.9)
3000만원이상∼4000만원미만 81( 17.7)
4000만원이상∼5000만원미만 79( 17.2)
5000만원이상 88( 19.2)
계 458(100.0)
자동차는 1대인경우가 58.1%(분양은 68.5%)로가장많았고 영구임대주택의
경우자동차가없는거주자가 90%를넘었다. 인터넷사용자는분양주택의경우
가 약 80%였고, 임대주택 거주자는 46.3%만이 사용하고 있었다.
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<표 4-7> 조사대상자의사회경제적특성(3)
구 분 전 체 분 양 임 대
자
동
차
수
0 131( 21.0) 33( 6.4) 98( 90.7)
1대 363( 58.1) 354( 68.5) 9( 8.3)
2대 116( 18.5) 115( 22.2) 1( 1.0)
3대 이상 15( 2.5) 15( 2.9) -
Tot a l 625(100.0) 517(100.0) 108(100.0)
인
터
넷
초고속 통신망 370( 63.9) 338( 68.0) 32( 39.0)
모뎀 61( 10.5) 55( 11.1) 6( 7.3)
사용하지 않음 148( 25.6) 104( 20.9) 44( 53.7)
Tot a l 579(100.0) 497(100.0) 82(100.0)
2. 아파트 거주자의 의식
1) 주거규범
(1) 주거소유규범
<표 4-8> 주거소유
(단위: 평균)
구 분 전체 분양 임대
무리를 해서라도 반드시 내 집을 가져야 한다. 3.26 3.33 2.91
집을 마련하기 전이라도 차는 반드시 있어야 한다. 2.78 2.91 2.06
주거소유의식은무리해서라도주택을가져야한다고생각하고있으며, 분양아
파트거주자는평균 3.33, 임대아파트거주자는 2.91로나타났다. 집을구매하는
것과차를구매하는것의우선순위결정에있어서는아직은집을구매하는것을
우선으로하는응답이많았으며임대아파트거주자가집마련전차소유에대해
더 부정적이었다.
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(2) 주거기능과규모에대한규범
<표 4-9> 주거기능
(단위: N,%)
구 분 전 체 분 양 임 대
안전 148( 12.1) 123( 12.1) 25( 12.1)
프라이버시 보장 47( 3.8) 41( 4.0) 6( 2.9)
편리성과 기능성 247( 20.2) 202( 19.8) 45( 21.8)
휴식 314( 25.6) 280( 27.5) 34( 16.5)
사회성 97( 7.9) 58( 5.7) 39( 18.9)
사회적 지위 상징 6( 0.5) 3( 0.3) 3( 1.5)
자아 표현 28( 2.3) 19( 1.9) 9( 4.4)
경제성 57( 4.7) 49( 4.8) 8( 3.9)
자녀교육 265( 21.6) 230( 22.6) 35( 17.0)
자아실현 25( 1.3) 14( 1.4) 2( 1.0)
계 1,225(100.0) 1,019(100.0) 206(100.0)
주거의기능에대해서는휴식공간으로서의기능을가장중시하고있고, 자녀
양육과교육에좋은집, 편리성과기능성, 안전의순서로중시하고있는것으로
나타났다. 임대아파트거주자들은 휴식공간으로서의 의미보다도 편리성과 기능
성을더중시하고있고이웃과유대관계를나눌수있는것을중시하고있어서
임대아파트거주자들이분양아파트거주자보다이웃관계를매우중시하는의식
을 갖고 있음을 알 수 있다.
적당한주택규모(4인가족기준)는 30평대, 20평대, 40평대순이었다. 분양아파
트거주자는 30평대(49.0%)가가장많았고 40평대, 20평대의순이었으며임대아
파트거주자는 20평대가 68.8%로가장많고 30평대, 20평대의순으로나타나주
택규모에 대한 규범이 현 주거면적을 기준으로 하고 있음을 알 수 있다.
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<표 4- 10> 주택규모규범비교 - 분양과임대
(단위:N,%)
구 분 전 체 분 양 임 대
10평대 11( 1.8) 1( 0.2) 10( 10.4)
20평대 154( 25.3) 88( 17.2) 66( 68.8)
30평대 269( 44.2) 251( 49.0) 18( 18.8)
40평대 146( 24.0) 144( 28.1) 2( 2.1)
50평대이상 28( 4.6) 28( 5.5) -
계 608(100.0) 512(100.0) 96(100.0)
(3) 공간규범
<표 4- 11> 공간규범비교 - 분양과임대
(단위:점)
구 분 전체 분양 임대
각 방의 면적인 감소하더라도 방의 개수가 많은 것이 좋다. 1.97 1.84 2.64
방의 면적이 감소하더라도 거실이 넓은 것이 좋다. 3.50 3.52 3.38
거실보다는 식당과 부엌이 넓은 것이 좋다. 2.38 2.29 2.84
집은 꼭 남향이어야 한다. 3.95 4.04 3.47
주택이 별로 좋지 않아도 주위환경(경관, 교육환경, 문화, 녹
지 등)이 좋은 곳에 살고 싶다. 3.68 3.68 3.65
주: 1-5점 척도의 평균값임
집이남향이어야한다는 3.95로매우높은남향선호를보였으며, 부엌이나식
당보다거실이넓은것을선호하고, 방의수보다방의크기가더중요하다고생
각하고 있었다. 또한 주택자체의질보다 주변환경이 좋은 곳에서 사는 것을 더
좋게 생각하는 것으로나타나 주변환경을 중요하게 생각하는 것을알 수 있다.
영구임대주택거주자는 방의개수가많은것, 식당과부엌의면적이넓은것에
분양거주자보다더높게나타나현주택의결함에대한요구가반영되고있었다.
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3) 주거만족도
<표 4- 12> 주거환경에대한만족도 - 분양과임대
구 분 전체 분양 임대
물리적
환경
(주택)
주택의 향 3.83 3.97 2.99
주택 규모 3.35 3.55 2.23
주택 구조나 방배치 3.31 3.45 2.56
주택의 경관조망 3.34 3.35 3.30
일조권 3.72 3.82 3.12
내부소음(이웃의 생활소음) 2.82 2.91 2.31
외부소음(교통소음 등) 2.54 2.66 1.86
물리적 환경
(단지)
아파트의 세대수 3.41 3.59 2.43
아파트 단지의 배치 3.39 3.48 2.91
동과 동사이의 거리 3.39 3.40 3.34
단지 내 도로 3.27 3.30 3.11
단지 내 주차공간 3.31 3.36 3.03
노인정 , 문고 등 복지시설 2.99 2.93 3.29
공원, 놀이터 등 휴식공간 3.18 3.18 3.18
주택
관리
범죄에 대한 안전 상태 3.11 3.22 2.56
쓰레기 등 재활용품의 처리 3.41 3.55 2.69
놀이터 등 시설의 안전성 3.24 3.29 2.95
관리인들의 근무태도 3.42 3.46 3.22
하자보수등 유지관리 3.12 3.14 3.00
관리비의 적절성 2.79 2.79 2.81
전체적인 관리 상태 3.14 3.15 3.06
근린
생활
시설
교육시설(학교) 3.67 3.71 3.45
교육환경(학원시설등) 3.45 3.55 2.93
슈퍼, 시장등 판매시설 3.45 3.60 2.64
스포츠· 문화시설 2.97 3.13 2.10
근린편의시설(은행, 병원등) 3.45 3.53 3.01
가까운 지하철역까지 거리 3.31 3.48 2.57
통근시간 3.35 3.42 2.93
주: 1-5점 척도의 평균값임
주거환경에대하여평균적으로그저그렇다혹은약간만족한다는반응을보
이고있고, 주택의물리적환경으로향이나일조권및주택규모, 구조나방배치
에대하여만족하는반응이많았고, 외부소음에대해서는만족하지않는다는반
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응이많았다. 특히외부소음에 대하여임대주택 거주자들이불만족하는것으로
나타났다. 전반적으로단지의물리적환경에대하여보통의반응을보이고있고
주택관리나 근린 생활시설에 대해서는 긍정적인 반응을 보이고 있었다.
4) 계층의식
거주자본인이주관적으로생각하는계층을 1- 10의범위에서선택하도록하
였다. 조사결과, 5(33.9%), 6(18.6%), 7(11.2%)의 순으로 중간정도의 계층이라고
생각하고 있었다. 분양주택의 거주자는 90.1%가 자신을 4-7분위에 해당한다고
인식하고있었고임대아파트거주자는 4-7분위로인식하는비율이 31.5%에불과
하고 1-3분위로 인식하는 비율이 60.7%에 달하고 있다.
<표 4- 13> 주관적계층의식- 분양과임대
(단위: N,%)
계층구분 전 체 분 양 임 대
하층(1,2,3) 93( 17.4) 39(8.7) 54(62.1)
중층(4,5,6,7) 430(80.4) 402(90.1) 28(32.2)
상층(8,9,10) 12(2.2) 5(1.1) 5( 5.7)
<표 4- 14> 지역사회대비자기가정생활수준평가- 분양과임대
(단위: N,%)
구분 전체 분양 임대
훨씬 못함, 못합 102( 16.5) 7( 1.4) 26( 25.5)
비슷함 458( 74.1) 394( 76.4) 64( 62.7)
훨씬 나음, 나음 58( 9.5) 46( 8.9) 12( 11.8)
계 516(100.0) 516(100.0) 102(100.0)
이웃과비교한생활수준에대한인식에대해서는단지내의이웃과비슷하다고
반응한경우가가장많아이웃과의관계에서동질적으로인식하고있음을알수
있다. 그러나임대아파트거주자들은생활수준이비슷한같은아파트단지내에서
의비교에있어서도이웃평균수준보다자신이못산다고생각하는비율이높아
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서 사회전체에서의 계층의식을 고수하고 있는 것으로 보인다.
5) 주거의식
주택내에서가족의사생활이보장되는것을중요하게여기는것으로나타났
고, 경제력이나사회적지위를표현한다고생각하고있었다. 특히임대주택거주
자들은주택의자신의경제적, 사회적지위를상징한다는응답이높았는데자신
들이하위층이라고인식하고있는것으로보아부정적주거정체성을갖고있다
고 할 수 있다.
익명성을비교적편하게생각하지않는것으로나타났고이웃과비교적동질
적이라는반응을 보였다. 소속감이나참여성에대하여평균적인반응을보이고
있었으며, 재해나 범죄로부터 안전하다고 생각하는 반응이 많았다.
주거의식을구성하는요소가무엇인지를알기위해주거생활과관련된태도에
관한응답자료를이용하여요인분석을실시한결과가다음 <표 4-15>이다.67) 요
인1은주택이경제력과사회적지위를상징하며, 주거선택시남이알아주는동
네나아파트인지를고려한다는항목으로구성되며 상징성으로명명할수있다.
요인2는 정주의식과협조, 참여등의 항목으로 구성되며 공동체성이라고할 수
있다. 요인3은 소득, 학력, 가치관의 동질성이고 요인4는 가족의 프라이버시를
중시하고다른집과차별적인집안꾸밈을선호하며, 이웃에대한무관심, 이웃의
우리가족에대한평가에대한무관심으로구성되므로 가족중심주의를나타낸
다고할수있다. 요인5는집이나동네가자녀양육에중요한영향을미치며집보
다는 주변환경이 좋은 곳에서 거주하고 싶어하는 환경정체성으로 볼 수 있다.
요인6은외출시집을비우는것과도난에대한안전감으로서 안전성이라고할
수 있다.
67) 요인분석은분양아파트거주자만을대상으로하였다. 이는임대와분양의주거의식이다르다
고판단되었기때문이다. 임대아파트거주자들의태도의평균값은분양아파트거주자들과비교
를 위해 제시하였다.
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<표 4- 15> 주거의식구성요소
요인1 요인2 요인3 요인4 요인5 요인6
*이웃에 누가 살고 있는지 모르는 것이 편
하다
0.66046 -0.14025 -0.07345 -0.15954 0.09150 0.11881
*이웃 사람들이 나를 모르는 것이 편하다 0.64525 -0.08675 -0.04870 -0.20055 0.06716 0.05874
이웃과 한울타리에 살고 있다는 공동체의
식을 느낀다
0.63055 -0.04421 0.24128 0.07548 0.01334 -0.0148
9
이웃과 자주 왕래하면서 도움을 주고 받으
면 살고 있다
0.62131 -0.00010 0.14595 0.00814 -0.08264 -0.1816
9
아파트내 모임이 있으면 꼭 참석하는 편이
다
0.58090 0.03970 0.01696 0.08406 -0.26559 0.06329
지금의 이웃과 계속 이곳에서 살고 싶다 0.55187 0.04561 0.36231 0.00771 -0.02403 0.08759
아파트가격이 내려가지 않도록 이웃과 서
로 협조할 수 있다
0.42041 0.11075 -0.00626 0.40020 -0.27176 0.01541
현재내가살고있는동네는나의경제력을
나타낸다
0.87643 -0.06525 -0.02319 0.07528 0.13366 0.05771
현재 내가 살고 있는 집은 나의 경제력을
나타낸다
0.79760 -0.10924 -0.04081 0.11534 0.10702 0.06548
현재 내가 살고 있는 집은 나(우리가족)의
사회적지위를 나타낸다
-0.12684 0.77989 0.12422 0.09616 0.12131 -0.0574
3
이웃사람들이 우리 집을 어떻게 생각하는
지 궁금하다
-0.00128 0.69954 0.15779 0.03329 -0.04186 -0.0186
6
집을선택할때남이알아주는동네나아파
트인지를 고려한다
0.13378 0.44495 0.13368 0.20663 -0.06043 -0.0432
3
우리 집과 이웃의 교육수준이 비슷하다고
생각한다
0.10333 -0.01931 0.84103 0.05321 0.01149 0.06874
우리집과 이웃의 소득수준이 비슷하다고
생각한다
0.05031 0.03605 0.76369 -0.00276 0.02657 0.00570
나와 이웃의 자녀양육태도가 비슷하다고
생각한다
0.10771 0.11242 0.74380 -0.04689 0.06310 -0.0122
2
우리집과 이웃의 기차판단기준이 비슷하다
고 생각한다
0.06987 0.30798 0.59535 0.12485 0.16923 0.05114
집안의 실내장식을 바꾸는데 이웃과 다르
게 특이한 것이 좋다
0.15226 0.14600 -0.06318 0.60542 0.04181 -0.1375
2
이웃과 교류보다 가족의 프라이버시가 보
장되는 집이 더 좋다
0.08970 -0.26606 -0.03173 0.57633 0.09167 0.18956
우리 가족의 생활이 외부에 노출되는 것이
싫다
0.01754 -0.17195 0.01746 0.57386 0.14940 0.29109
우리 집안 실내장식은 나만의 독특한 감각
과 취향을 나타내준다
-0.02196 0.10214 0.02518 0.56254 0.14566 -0.0622
9
*아파트공용공간의 청소와 관리는 관리사
무소직원과 경비원이 해야한다
-0.17832 0.04089 -0.10797 -0.47622 -0.01337 -0.0599
9
*나와 상관된 일이 아니면 이웃의 일에 관
심이 없다
-0.08688 0.33618 -0.03666 -0.40416 0.13113 0.00911
어떤 동네에 사는가 하는 것이 자녀양육에
중요한 영향을 미친다
0.25959 -0.03690 0.15479 0.07049 0.76334 0.05789
어떤집에사는가하는것이자녀양육에중
요한 영향을 미친다
0.34629 -0.05471 0.12358 0.04956 0.69810 -0.0761
7
주택이 별로 좋지않아도 주위환경이 좋은
곳에서 살고 싶다
-0.17771 -0.01649 -0.01380 0.15437 0.56014 0.00610
집을 비우고 외출해도 안심이 된다 0.03873 0.07486 -0.00503 0.02593 -0.02779 0.80853
집의 물건을 도난당하는 일이 거의 없다 -0.04547 0.03953 0.10488 0.08262 0.00436 0.80034
eigen-value 0.1972 0.1370 0.0671 0.0651 0.0502 0.0489
총변량 0.1972 0.3342 0.4013 0.4664 0.5166 0.5655
주 : * 표시된 설문문항은 다른 설문문항과 방향을 일치시키기 위해 역으로 전환한 것임
제 4 장·아파트주거문화 구성요소 111
<그림 4- 1> 주거의식구성문항의평균값
주 : 주거의식을 구성하는 각 요인은 분양아파트단지 거주자를 대상으로 요인분석한 것이며, 각
설문항목의 임대아파트 값은 비교를 위해 제시한 것임
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□ 공동체성
공동체성은 지금의 이웃과 계속 거주하고 싶다는 정주의식, 소속감, 협조성,
참여성과비익명성등으로구성된다. 예상과달리아파트 거주자들은보통이상
의공동체적의식을갖고있는것으로나타났다. 협조성과참여도는임대아파트
가더높지만정주의식은분양아파트가더높다. 특히아파트가격이내려가지않
도록이웃과협조할수있다는문항의평균이 3.38로다른항목보다높게나오고
있는데이는협조적의식이재산과관련될때는담합적태도가될수있음을보
여준다.
공동체성구성요소중익명성에대해서는전체적으로익명성을편하게생각하
지 않고 있었다. 일반적으로아파트라는주거형태의 특징이익명성이보장된다
는 점이 지적되고있는데, 익명성이보장되더라도익명성을편하게받아들이고
있지는 않은 것으로 보인다.
국민의식조사에 의하면 우리나라 사람들이 1차적으로 소속감을 느끼는 집단
은가정이 84.8%로압도적으로높지만 1,2위를합하면이웃이 36.9%로 2위로나
타나서이웃에대해소속감을많이느끼고있는것을알수있다.68) 이러한현상
은 이웃이 중요한 준거집단이고 이웃을 토대로 하는 공동체가 형성될 수 있는
가능성을 보여주는 지표이다.
□ 상징성
상징성요인은지위상징, 경제상징, 과시성, 이웃의평가에대한관심도등으로
구성된다. 주택은거주자의소득과자산에의해선택되는것이므로거주자의경
제력과상관이높다. 특히특정주거지역은어느동네에거주한다는자부심을갖
68) 연령이많을수록이웃에대한소속감이높아서 50대에서는 53.6%가이웃에소속감을느끼고
있다. 나는이동네의구성원으로소속감을가지고있다는문항에대해그렇다가 61.9%이며연
령이높을수록소속감을많이느끼고있다. 대도시에서는 51.1%인반면읍면지역에서는 80.3%
가 소속감을 느끼고 있는 것으로 나타난다(공보처, 1996, p218-222).
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게 하는요인이 되고 있다. 이것은 주택이나 주거지가 거주자의감정적 유대의
대상이며, 나아가서는자아의 상징이므로주택과주택이 모여서형성되는근린
주구환경이 자신의 사회적 지위의 상징으로서 작용한다는 것을 의미한다.
□ 동질성
단지내거주자들에대해느끼는동질성은친밀감과공동체의식을위한기본적
조건이다. 동질성요인은소득, 학력, 가치관, 자녀양육태도의동질성으로구성된
다. 소득과학력의동질성은양육태도나가치관의동질성이형성될수있는개연
성을제공한다. 동질성은주택평형, 연령, 관심등여러요인이복합적으로작용
하는것으로 보이고, 아파트는 동질성이강한사람들이집합화함으로써독특한
생태학적특성을갖게된다. 공동체성의항목중담합적태도는동질성과집합화
를 바탕으로 하여 형성될 수 있는 것이다.
□ 환경정체성
정체성은전체환경을의미체로서경험하는것을의미한다. 주거의환경정체
성은주거환경이개인의정체성에미치는영향으로서인간은주거에대해정체
성을 부여할 뿐만 아니라 그 장소에서 우리의 정체성을 끌어낸다.
환경정체성의각문항별평균값이분양아파트보다임대아파트에서더높게나타
나는것은임대아파트거주자들의정체성을구성하는주거환경에대한만족도가낮
은것과상관이있는것으로보인다. 즉주거환경의결함으로인해만족도는낮은
반면그러한요소의중요성에대한인식도는높기때문이라고할수있다.
환경정체성은성인들에게도영향이크지만특히주거선택의결정권이없고수
동적으로환경을경험할수밖에없는어린이들에미치는영향은매우크다. 과거
단독주택주거지에서형성되는마당, 대문간, 샛길, 먼거리의논밭과산, 개울로
이어지는연계적공간질서속에서어린이들에게다양한경험을제공하였던것과
달리고층아파트단지에는어린이를위한외부장소의종류도제한되고그것들간
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연계성도취약하다(민병호, 1998, pp35-44). 따라서지금과 같은아파트주거지에
서는과거주거지에서형성된아동사회의구조, 그리고그구조안에서각자의사
회적역할에관한인식같은사회적발달효과는기대하기힘들다는연구결과는
환경정체성과 관련하여 매우 중요한 시사점을 준다(민병호, 1996, pp159-172).
□ 가족중심주의
가족중심주의는 가족의 프라이버시를 중시하고, 이웃에 대해 무관심하며, 이
웃과차별적인집안꾸밈을원하는정도를말한다. 이런특징은아파트가핵가족
의가족구조에적합한주거유형으로서우리나라에서핵가족화와아파트의증가
가서로맞물린과정이었다는점에기인한다. 가족중심적가치관을갖고있으면
서이것이외부에대해서는폐쇄적태도를보이며, 프라이버시의단위는개인이
아니라 가족단위로인식되고있다. 따라서가족의프라이버시를중시하는태도
와나와상관없는이웃에대해무관심한태도는가족중심주의라는하나의가치
관에 의해 설명될 수 있다.
일반적으로아파트거주자들이유행에민감하고이웃에동조적소비성향을보
이는것으로지적되고있다.69) 그러나본조사결과에따르면아파트거주자들이
이웃과다른독특한집꾸밈을원하고있는것으로나타나고있어서집안꾸밈에
있어서는행태와의식간에차이가있는것으로볼수있다. 실제실내장식을바
꾸는데유행을따를수밖에없는것은전문적안목이없는일반인이하기에어려
운 일이라 인테리어업자에게 대부분 의존할 수밖에 없기 때문이다.
□ 안전성
안전성은 아파트거주자들이 아파트를 선택하는 가장 중요한 요인이다. 외출
69) 전경수는아파트단지의집단적주거양식의특상때문에동화소비현상이나타난나고분석한다.
동일한주거형태에있다는것이큰요인으로작용하여동화소비현상이나타난다는것이다. 이
런현상은동일한계층내의소비자문화접변에의해나타난다고본다. 여기에더하여아파트단
진 이웃간 위세경쟁에 의해서도 이런 동화소비현상이 나타난다(전경수, 1992, pp159-160).
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시안심하는정도와도난에대한안전감등이안전성으로적재되고있다. 뒤에서
살펴볼거주행태에있어서도아파트가단독주택에비해안전하다는의식이아파
트 거주자들이 아파트를 선택하는 중요한 요인으로 나타난다.
3. 아파트 거주자의 거주행태
1) 주거선택
주택을선택할때결정권을가지고있는사람은부부공동으로가가장많았고,
그다음으로가족이라는응답이많았다. 또아파트를선택한이유에대하여분양
주택거주자는방범상안전과유지관리가용이하기때문에, 외출용이등의순으
로 나타났다. 임대주택거주자는유지관리가용이하고외출이 용이하기때문이
많았다. 전체적으로방범상의안전과유지관리및외출이용이한점이아파트를
선택하게 된 동기로 보여진다
<표 4- 16> 아파트거주자의주거선택시결정권자
(단위: 인, %)
구 분 전체 분양 임대
남편 66( 11.6) 57( 11.9) 9( 10.3)
부인 33( 5.8) 25( 5.2) 8( 9.2)
부부 341( 60.0) 305( 63.4) 36( 41.4)
가족 128( 22.5) 94( 19.5) 34( 39.1)
계 568(100.0) 481(100.0) 87(100.0)
현재거주하고있는단지를선택한이유로분양주택거주자는교통편리, 교육
여건, 녹지공간의 순으로 지적하고 있었고, 임대주택 거주자는 교통편리, 기타,
공공시설, 녹지공간의순으로지적하고있었다. 차후주택을선택할때가장중
요하게고려할사항으로, 분양주택거주자는주변생활여건, 외부환경, 교통편리
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성및내부시설과규모를지적하였고, 임대주택거주자는외부환경, 주변생활여
건, 교통 편리성을 지적하였다.
<표 4- 17> 아파트선택이유
(단위: N, %)
구분 전체 분양 임대
투자가치 77( 7.1) 68( 7.2) 9( 0.8)
주택규모 123( 11.4) 108( 11.5) 15( 11.2)
방범안전 297( 27.6) 291( 30.9) 6( 4.5)
외출용이 155( 14.4) 128( 13.6) 27( 20.1)
프라이버시 보장 45( 4.2) 42( 4.5) 3( 2.2)
유지관리 용이 224( 20.8) 190( 20.1) 34( 25.4)
교육환경 양호 83( 7.7) 68( 7.2) 15( 11.2)
편익시설 편리 52( 4.8) 41( 4.3) 11( 8.2)
기타 21( 1.9) 7( 0.7) 14( 10.4)
계 1077(100.0) 943(100.0) 134(100.0)
주:중복응답의 결과임
<표 4- 18> 현거주단지단지선택이유
(단위: N,%)
구분 전체 분양 임대
놀이휴식시설 29( 2.8) 25( 2.8) 4( 3.0)
교육여건 217( 21.3) 202( 22.7) 15( 11.4)
녹지공간 153( 15.0) 137( 15.4) 16( 12.1)
주차공간 73( 7.1) 58( 6.5) 15( 11.4)
쇼핑편리 115( 11.3) 107( 12.0) 8( 6.1)
공공시설 84( 8.2) 65( 7.3) 19( 14.4)
교통편리 282( 27.6) 249( 28.0) 33( 25.0)
기타 68( 6.7) 46( 5.2) 22( 16.7)
계 1,021(100.0) 889(100.0) 132(100.0)
주:중복응답결과임
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<표 4- 19> 차후이주시고려사항
(단위: N,%)
구분 전체 분양 임대
외부환경 302( 26.1) 256( 26.0) 46( 27.1)
내부시설 및 규모 214( 18.5) 192( 19.5) 22( 12.9)
주변생활여건 310( 26.8) 265( 26.9) 45( 26.5)
교통편리성 232( 20.1) 192( 19.5) 40( 23.5)
경제성 73 ( 6.3) 61( 6.2) 12( 7.1)
주택유형 22( 1.9) 19( 1.9) 3( 1.8)
기타 3( 0.3) 1( 0.1) 2( 1.2)
계 1,156(100.0) 986(100.0) 170(100.0)
주:중복응답의 결과임
2) 주거이동
향후 3년이내에 이사계획이 있느냐는 질문에 대하여 분양주택 거주자는
59.1%가계획이없다고반응하였고, 임대주택거주자는 92.4%가이사계획이없
다고반응하였다. 이사계획이 있는 경우분양주택거주자는이사하려는이유에
대하여편의시설부족과규모확장이가장많았고, 임대주택거주자의경우규모
확장과 내집 마련이 이유로 지적되었다.
<표 4-20> 이사계획
(단위: N,%)
구분 전체 분양 임대
이사계획 있음 219( 35.3) 211( 40.9) 8( 7.6)
이사계획 없음 402( 64.7) 305( 59.1) 97( 92.4)
계 621(100.0) 516(100.0) 105(100.0)
차후이사계획이있는경우선택하려는주택유형으로고층아파트가가장많
았다. 이때이사하기를원하는곳으로분양주택거주자의경우현주거지역내가
가장 많았고, 임대주택 거주자의 경우 인근 도시지역이 많았다.
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<표 4-21> 이사이유
(단위: N,%)
구분 전체 분양 임대
규모확장 이유 63 (27.3) 58 (26.1) 5( 55.6)
내부시설 불편 16 ( 6.9) 16 ( 7.2) -
내 집 마련 25 (10.8) 22 ( 9.9) 3( 33.3)
아파트가 싫어서 29 (12.6) 29 (13.1) -
계약기간 만료 16 ( 6.9) 16 ( 7.2) -
편의 시설 부족 51 (22.1) 51 (23.0) -
교통불편 7 ( 3.0) 7 ( 3.2) -
투자가치 4 ( 1.7) 4 ( 1.8) -
공해환경 3 ( 1.3) 3 ( 1.4) -
자녀교육 5 ( 2.2) 4 ( 1.8) 1( 11.1)
이웃관계 1 ( 0.4) 1 ( 0.5) -
직장거리 6 ( 2.6) 6 ( 2.7) -
기타 5 ( 2.2) 5 ( 2.3) -
계 231(100.0) 222(100.0) 9(100.0)
<표 4-22> 희망주택유형
(단위: N,%)
구 분 전체 분양 임대
단독주택 18( 8.1) 17( 7.9) 1( 12.5)
다세대 주택 1( 0.4) 1( 0.5) -
연립주택 5( 2.2) 5( 2.3) -
상가주택 1( 0.4) 1( 0.5) -
저층 아파트 25( 11.2) 24( 11.2) 1( 12.5)
고층 아파트 151( 67.7) 146( 67.9) 5( 62.5)
초고층 아파트 8( 3.6) 8( 3.7) -
주상복합 아파트 6( 2.7) 5( 2.3) 1( 12.5)
전원 주택 8( 3.6) 8( 3.7) -
계 223(100.0) 215(100.0) 8(100.0)
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<표 4-23> 희망거주지역
(단위: N,%)
구분 전체 분양 임대
도심지역 15( 5.4) 14( 5.2) 1( 11.1)
도심주변지역 29( 10.5) 27( 10.1) 2( 22.2)
도시외곽지역 27( 9.7) 26( 9.7) 1( 11.1)
신도시 42( 15.2) 42( 15.7) -
인근 도시지역 21( 7.6) 16( 6.0) 5( 55.6)
현 주거지역 내 111( 40.1) 111( 41.4) -
기타 32( 11.6) 32( 11.9) -
계 277(100.0) 268(100.0) 9(100.0)
한편이상적으로생각하는주택유형에대한질문에서분양주택거주자의경우
전원주택, 단독주택의순으로나타났고, 임대주택의경우고층아파트, 전원주택
의 순으로 나타났다.
<표 4-24> 이상적주택유형
(단위: N,%)
구분 전체 분양 임대
단독 107( 22.0) 88( 22.3) 19( 20.4)
다세대 10( 2.1) 9( 2.3) 1( 1.1)
연립 31( 6.4) 28( 7.1) 3( 3.2)
상가 7( 1.4) 6( 1.5) 1( 1.1)
저층 아파트 42( 8.6) 38( 9.6) 4( 4.3)
고층 아파트 85( 17.5) 54( 13.7) 31( 33.3)
초고층 아파트 7( 1.4) 6( 1.5) 1( 1.1)
주상복합 아파트 12( 2.5) 11( 2.8) 1( 1.1)
전원 주택 179( 36.8) 149( 37.8) 30( 32.3)
기타 7( 1.4) 5( 1.3) 2( 2.2)
계 487(100.0) 394(100.0) 93(100.0)
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<표 4-25> 전주택유형과현주택유형비교
(단위: N,%)
현주택
전주택 저층아파트 고층아파트 게
단독주택 23( 4.3) 119( 22.5) 142( 26.8)
다세대주택 11( 2.1) 40( 7.6) 51( 9.6)
연립주택 4( 0.8) 24( 4.5) 28( 5.3)
상가주책 - 6( 1.1) 6( 1.1)
저층아파트 32( 6.0) 63( 11.9) 95( 18.0)
고층아파트 34( 6.4) 166( 31.4) 200( 37.8)
초고층아파트 - 4( 0.8) 4( 0.8)
주상복합아파트 - 1( 0.2) 1( 0.2)
기타 - 2( 0.4) 2( 0.4)
계 104(19.7) 425(80.3) 529(100.0)
실제조사대상자들의주거이동특성을보면, 현주택으로이동하기전주택유
형은 고층아파트(37.8%), 단독주택(26.8%), 저층아파트(18.0%)의 순으로 아파트
거주자가다음이동시에도아파트로이주하는비율이높다고하는기존의연구
결과와 같다.
또한주거이동에따른주거면적의변화는상향이동이 63.5%로가장많아앞서이
사하려는이유에서주택규모확장이가장높게나타난것과일치하는결과이다.그러
나임대아파트거주자의경우는하향이동이더높게나타나일반주택에서 11∼13평
대인영구임대아파트로이동하면서주거면적이축소된것을말해준다.
<표 4-26> 이동전후주거면적변화
(단위: N,%)
구 분 전 체 분 양 임 대
상향이동 349(63.5) 316(66.5) 33(44.0)
수평이동 44(8.0) 40(8.4) 4(5.3)
하향이동 157(28.5) 119(25.1) 38(50.7)
계 550(100.0) 475(100.0) 75(100.0)
주: 상향이동은 이동전에 비해 이동후에 주거면적이 증가한 것임. 수평이동은 면적 변화가 없는 것이고
하향이동은 면적이 감소한 것임
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조사대상단지의현주택에서거주기간은분양주택의경우 3-5년이많았고, 임
대주택의 경우 6-10년으로 더 길었다. 아파트 총거주기간은 분양주택 거주자의
경우 11년이상이많았고임대주택은 6-10년으로나타났다. 임대아파트거주자의
현주택거주기간이더긴것은임대아파트거주자들은임대아파트에한번입주하
면특별한사유가없는한계속거주하기때문이다. 이는공공부문에서공급하는
임대아파트가경제적편익이매우높기때문이다. 결혼후이사회수는평균 1-5
회가가장많았고, 내집을마련하는기간은 3-5년이 38.2%로가장많았고 6-10년
도 28.0%나 되었다.
<표 4-27> 거주기간및이동횟수
(단위: 인,%)
구분 전체 분양 임대
현재주택
거주기간
1-2년 138(25.1) 134(29.1) 4(4.4)
3-5년 166(30.2) 159(34.6) 7(7.8)
6- 10년 189(34.4) 111(24.1) 78(86.7)
11년 이상 57(10.4) 56(12.2) 1(1.1)
계 550(100.0) 460(100.0) 90(100.0)
아파트
거주기간
1-2년 66(10.7) 59(11.5) 7(6.7)
3-5년 109(17.6) 103(20.0) 6(5.7)
6- 10년 238(38.4) 151(29.3) 87(82.9)
11년 이상 207(33.4) 202(39.2) 5(4.8)
계 620(100.0) 515(100.0) 105(100.0)
이사회수
1-5회 420(73.0) 370(75.5) 50(58.8)
6- 10회 122(21.2) 97(19.8) 25(29.4)
11회 이상 33(5.7) 23(4.7) 10(11.8)
계 575(100.0) 490(100.0) 85(100.0)
내집
마련
기간
1-2년 72(19.3) 72(19.3) -
3-5년 142(38.2) 142(38.2) -
6- 10년 104(28.0) 104(28.0) -
11년 이상 55(14.8) 55(14.8) -
계 372(100.0) 372(100.0) -
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3) 근린관계
아파트거주자들이이웃을사귀는계기는일상생활을통해서이웃이되는경우
가 가장많은것으로 나타났고, 그 다음으로는공식적인 모임을통해서 이웃이
되는것으로나타났다. 동네인식범위는같은단지내가 49.2%로가장많았고, 인
근단지까지를동네로인식하는비율이 20.7%로나타났고임대아파트도같은아
파트단지를동네로인식하는비율이가장높았다. 이처럼같은아파트단지만을
동네로인식하는것은그동안아파트단지건설이자족성을강조하는단지중심으
로 이루어져 온 것을 반영하는 것이라고 볼 수 있다.
<표 4-28> 이웃을사귀는계기
(단위: N,%)
구분 전체 분양 임대
공식적 모임 145( 23.7) 119( 23.5) 26( 25.0)
일상생활 235( 38.5) 178( 35.1) 57( 54.8)
종교모임 97( 15.9) 86( 17.0) 11( 10.6)
취미, 친목 21( 3.4) 19( 3.7) 2( 1.9)
자녀 관련 95( 15.5) 89( 17.6) 6( 5.8)
기타 18( 2.9) 16( 3.2) 2( 1.9)
계 611(100.0) 507(100.0) 104(100.0)
<표 4-29> 동네인식범위
(단위: N,%)
구분 전체 분양 임대
같은 동(東) 73( 11.8) 48( 9.3) 25( 24.5)
같은 단지 304( 49.2) 259( 50.2) 45( 44.1)
인근 단지까지 128( 20.7) 112( 21.7) 16( 15.7)
같은 행정동 100( 16.2) 89( 17.2) 11( 10.8)
같은 구 9( 1.5) 6( 1.2) 3( 2.9)
기타 4( 0.6) 2( 0.4) 2( 2.0)
계 618(100.0) 516(100.0) 102(100.0)
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거주자의지역내 활동을 보면, 분리수거작업은 참여율이약 70%정도였고 반
상회는 참여율이약 80%에이르고있어서다른활동에비해참여율이높았다.
부녀회활동과학부모모임, 교양취미활동, 시민단체활동의경우참여하지않는
율이더많았으며, 교양이나취미활동및시민단체활동의경우는참여하는경우
단지 밖에서 참여하는 율이 많았다.
<표 4-30> 거주자의지역내참여활동의범위
(단위: %)
구 분 종교모임
분리수거
활동
반상회
참여
봉사
활동 부녀회
학부모
모임
교양
모임
시민단
체활동
전 체 참여율 46.5 55.3 69.1 29.6 13.5 34.1 37.3 14.5
비참여 53.5 44.7 30.9 70.4 86.5 65.9 62.7 85.5
참여율
분양단지 47.9 55.0 69.6 28.5 12.3 36.9 41.2 11.7
임대단지 39.8 56.5 66.7 35.2 19.4 20.4 18.5 27.8
단지내외
참여율
단지내참여 27.0 69.1 78.7 17.9 18.7 17.0 12.5 4.9
단지외참여 25.3 0.0 0.0 20.0 0.0 27.2 34.6 14.6
주:중복응답의 결과임
이웃과의친밀도는 알고지내는이웃이없다부터 어려운일을의논한다까지
교류의깊이에따라모두 10개의문항을조사하였다. 마주치면인사를나누는이
웃은 11집이상이가장많았고, 선채로이야기를나누는경우는분양주택의경
우 3-5집, 임대주택의경우 11집이상이가장많았다. 왕래하며놀러다니는경우
는분양주택의경우 1-2집, 임대주택의경우 3-5집, 공동구매를하는이웃은없다
는반응이 50%내외로나타났다. 경조사에참여하는비율은없다가가장많았고
1-2집이 25.3%(임대주택은 11집이상이 28%로매우높음), 아이를맡기는이웃은
거의없었으며, 가사도구를빌리거나급할때돈을빌리거나어려운일을의논하
는이웃의수는약 1-2집인것으로나타났다. 전반적으로분양주택의거주자보다
는 임대주택의 거주자가 가까이 지내는 이웃의 수가 많은 것으로 나타났다.
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<표 4-31> 이웃과친밀도
구분 전체 분양 임대
알고 지내는
이웃이 없다 없다 65( 13.6) 58(14.9) 7( 7.7)
눈인사
없다 28( 5.1) 19( 4.2) 9( 9.9)
1-2집 86( 15.8) 83( 18.3) 3( 3.3)
3-5집 119( 21.9) 112( 24.7) 7( 7.7)
6- 10집 126( 23.2) 100( 22.1) 26( 28.6)
11집 이상 185( 34.0) 139( 30.7) 46( 50.5)
합계 544(100.0) 453(100.0) 91(100.0)
선 채로 이야기를
나눔
없다 47( 8.2) 40( 8.4) 7( 7.4)
1-2집 135( 23.6) 126( 26.3) 9( 9.6)
3-5집 167( 29.1) 139( 29.0) 28( 29.8)
6- 10집 120( 20.9) 101( 21.1) 19( 20.2)
11집 이상 104( 18.2) 73( 15.2) 31( 33.0)
합계 573(100.0) 479(100.0) 94(100.0)
왕래하며 놀러
다님
없다 110( 19.9) 103( 22.6) 7( 7.2)
1-2집 171( 31.0) 153( 33.6) 18( 18.6)
3-5집 157( 28.4) 122( 26.8) 35( 36.1)
6- 10집 63( 11.4) 47( 10.3) 16( 16.5)
11집 이상 51( 9.2) 30( 6.6) 21( 21.6)
합계 552(100.0) 455(100.0) 97(100.0)
공동구매도 함
없다 272( 54.7) 232( 56.4) 40( 46.5)
1-2집 128( 25.8) 108( 26.3) 20( 23.3)
3-5집 66( 13.3) 52( 12.7) 14( 16.3)
6- 10집 14( 2.8) 11( 2.7) 3( 3.5)
11집 이상 17( 3.4) 8( 1.9) 9( 10.5)
합계 497(100.0) 411(100.0) 86(100.0)
아이를 맡김
없다 272( 54.7) 232( 56.4) 40( 46.5)
1-2집 128( 25.8) 108( 26.3) 20( 23.3)
3-5집 66( 13.3) 52( 12.7) 14( 16.3)
6- 10집 5( 1.0) 2( 0.5) 3( 3.6)
11집 이상 17( 3.4) 8( 1.9) 9( 10.5)
합계 497(100.0) 411(100.0) 86(100.0)
가사도구를 빌림
없다 272( 54.7) 232( 56.4) 40( 46.5)
1-2집 128( 25.8) 108( 26.3) 20( 23.3)
3-5집 66( 13.3) 52( 12.7) 14( 16.3)
6- 10집 17( 3.3) 11( 2.6) 6( 6.7)
11집 이상 17( 3.4) 8( 1.9) 9( 10.5)
합계 497(100.0) 411(100.0) 86(100.0)
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구분 전체 분양 임대
급할 때 돈을
빌림
없다 279( 55.1) 253( 61.1) 26( 28.3)
1-2집 168( 33.2) 123( 29.7) 45( 48.9)
3-5집 48( 9.5) 34( 8.2) 14( 15.2)
6- 10집 8( 1.6) 4( 1.0) 4( 4.3)
11집 이상 3( 0.6) 3( 3.3)
합계 506(100.0) 414(100.0) 92(100.0)
어려운 일을
의논함
없다 203( 38.3) 181( 41.6) 22( 23.2)
1-2집 212( 40.0) 174( 40.0) 38( 40.0)
3-5집 88( 16.6) 68( 15.6) 20( 21.1)
6- 10집 17( 3.2) 8( 1.8) 9( 9.5)
11집 이상 10( 1.9) 4( 0.9) 6( 6.3)
합계 530(100.0) 435(100.0) 95(100.0)
경조사에 참여
없다 213( 40.6) 200( 46.3) 13( 14.0)
1-2집 133( 25.3) 113( 26.2) 20( 21.5)
3-5집 81( 15.4) 66( 15.3) 15( 16.1)
6- 10집 52( 9.9) 33( 7.6) 19( 20.4)
11집 이상 46( 8.8) 20( 4.6) 26( 28.0)
합계 525(100.0) 432(100.0) 93(100.0)
이웃과의갈등내용을보면, 소음문제로가끔갈등을일으키는것으로나타났
고, 복도나계단청소또는개인물건의적치등으로인한갈등이가끔있으나, 다
른문제에대해서는거의갈등이없는것으로나타났다. 전반적으로임대주택거
주자가분양주택보다갈등빈도가높으며, 특히소음과이웃간수준격차가높게
나타난다. 이는 임대아파트의 평형이 12-14평으로 워낙 소형이어서 소리전달이
잘되기때문이며, 임대아파트거주자들이주로생활보호대상자면서도독거노인
이나 장애자 등이 포함되어 있어서 입주계층이 다양한 것도 원인이 된다.
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<그림 4-2> 분양아파트의이웃과갈등의유형
<그림 4-3> 임대아파트의이웃과갈등의유형
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이웃수준에대한만족도는전체적으로 3.47로높은편이며분양단지가임대단
지보다더좋다. 이웃관계만족도역시 3.50으로높은편이고분양단지가임대단
지보다더높다. 임대단지에서근린관계가더활발함에도불구하고만족도가더
낮은것은자신의주거환경에대한총체적인만족도를반영한것으로보인다. 개
인사생활보호에대한만족도는분양아파트에서는 3.69로높은반면임대아파트
에서는 2.95로현저히낮다. 이것은임대아파트의작은규모(12평)로인해소음전
달이잘되고, 이웃집현관문이바로옆에붙어있어서출입시에이웃집이들여
다보이는 구조에 대한 불만이 높기 때문이다.
<표 4-32> 이웃수준및이웃관계만족도
전체 분양 임대
단지내 이웃의 수준 3.47 3.56 3.03
단지내 이웃과의 관계 3.50 3.57 3.12
개인의 사생활 보호 3.57 3.69 2.95
4. 물리적 주거환경
1) 단지 특성
(1) 폐쇄성
1970년대 초반에 건설된한강아파트(1966-1971)와반포1단지(주공, 1971-1974)에
서는단지를가로지르는간선도로변에점포가복합된주거동을노선상가형태로배
치함으로서단지내부의생활을도시가로와연계시키는단지구성방식이시도되었다.
그러나이후의 대규모공동주택단지개발에서가구(街區)단위의자족적계획으로
접근하려는방식이관행화되면서(공동주택연구회 1999) 폐쇄적인단지계획이일반
화되었다. 아파트단지의일반적인특성은도시계획도로로구획되고상가등주구센
터가주거단지내에집중적으로배치하고주거단지외곽을담장으로둘러싸는것으로
주변가로공간에대해폐쇄적, 배타적으로계획되어있다.
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<그림 4-4> 주거동과점포가복합된노선상가형태예: 반포주공1 단지주변
출처:www.hanmir.com
대규모주거단지들이폐쇄적형태로들어섬으로써지역의접근성이저하될뿐
아니라, 단지주변도로들도아파트단지담장으로둘러싸인채단순히통행목적
으로만이용되게된다. 단지내에있는상가, 유치원, 노인정, 놀이터등의시설은
단지주민들만의 사용을전제한공간구성으로서 외부인의출입을 막고, 통과동
선조차철저하게배제하는행태를보인다.70) 이러한물리적폐쇄성은폐쇄적행
태를 초래하고 의식의 폐쇄성을 초래하는 요인이 되고 있다.
70) 단독주택내에 입지한 소규모 아파트단지의 경우 단독주택지역 주민들이 놀이터시설을 단독주택지
역과 면해 있는 출입구를 폐쇄하는 경우도 있다. 뿐만 아니라 옆 단지의 주민들의 차량이 단지내를
통과하지 못하도록 하는 경우는 비일비재하다.
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출처: www.drapt.com
<그림 4-5> 전형적인일자형단지배치예: 강남구대치동 M아파트
(2) 배치와 외관의 획일성
단지내주거동배치는한강아파트에서선례를보인남향일자형배치방식이보
편화되어한강을등진반포단지에서도조망보다남향을우선적으로고려하여배
치되었다. 1977년 4월서울시가층수제한을 12층에서 15층으로완화하면서강남
의한강변고층아파트는판상형의 15층아파트를평행배치한단지가일반화되었
다. 또한 1980년대초반부터획일적인배치를탈피하기위해채용되기시작한클
러스터배치는용적률상승효과의의도로최근에고밀개발되는고층아파트단지
에서 채택되고 있다.
아파트배치는남향일자형배치가일반적이고 1990년대중반이후는용적률을
보다 높일 수 있는 L 자형, 자형 배치가 나타나고 있으나 형태의 변경일 뿐
동일한 배치의반복이라는점에서는여전히 획일적이다. 이러한배치의획일화
는 단지내 옥외공간의 획일화를 초래하고 있다.
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타워주거동혼합배치(잠실주공 5단지)를시도하거나잠실저층아파트에서단
지효율 증대를목적으로주거동 출입방향이다른 N형,S형 주거동의 배치, 한남
외인단지(1977), 둔촌단지(1979), 아시아선수촌(1983), 올림픽선수촌(1985)단지등
에서고층과중저층을혼합배치하여스카이라인및단지경관향상을시도하기도
하였으나 배치형태의 획일화문제는 여전히 상존하고 있다.
또외관에있어서도각동은판상형주동으로구성되고, 각단위세대별로차이
가없는동일한입면이반복구성되어있어서단조로운건물형태이다. 동일한건
물모양, 동일한평면, 동일한마감이이루어진실내에서거주하면서생활양식조
차도유사해지게되고, 거주환경은몇동몇호로기억되는부호화를초래한다. 이
러한물리적획일성은거주하는아파트평수로사회경제적지위를가늠하는가
치관의 획일화를 초래하는 요인이 된다.
(3) 고층화/고밀화
아파트 단지의 고층화와 고밀화는 1975-1991년 동안 22.2배로 상승한 지가상
승을배경으로이루어졌다. 고밀개발의방편으로단지식개발과용적률의완화
조치, 인동거리의규제완화가 이루어졌다(공동주택연구회 1999). 단지식 개발로
전국에 1983년에 2,313개단지에서 1995년에 11,165개단지로증가하였으며서울
지역은 726개 단지(1983)에서 1,367개 단지(1995)로 증가하였다.
<표 4-33> 아파트단지수와면적
(단위: 개,㎡)
항 목 1983 1986 1989 1992 1995
전
국
단지수 2,313 3,817 5,374 8,163 11,165
단지면적 36,687,358 55,103,843 76,278,836 107,861,582 161,595,415
서
울
단지수 726 851 998 1,131 1,367
단지면적 14,901,151 19,154,606 26,384,530 29,454,420 34,809,445
자료: 건설교통부 주택도시국(2001). 2001 주택업무편람(www.moct.go.kr)
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1977년에 12층규제가풀리고 15층아파트를짓는경우지하층연면적을 1/15
만을설치해도되도록완화해줌으로서 15층아파트가많아지게되었다. 고층화
는거주자들의선호도와도관련이있는데 1987년이후저층아파트에대한선호
는계속급격히떨어지고고층아파트에대한선호는계속높은상태를유지하고
있다(공동주택연구회 1999, 재인용). 공동주택의층별현황(2000년 12월기준)을
보면 11-15층이 40.9%로가장많고 16-20층(21.8%), 5층이하(19.4%)의순이며 21
층 이상의 초고층아파트도 11.8%에 이른다.
<표 4-34> 공동주택의층별현황
(단위: 호,%)
구분 계
분양주택
임대주택
계 아파트 연립 다세대
계 5,515,949 4,803,928 4,581,032
100.0
210,558 12,338 712,017
5층이하 1,186,958 1,112,022 889,37519.4 210,309 12,338 74,936
6- 10층 325,898 277,702 277,453
6.1
249 - 48,196
11- 15층 2,334,146 1,874,173 1,874,173
40.9
- - 459,973
16-20층 1,098,689 1,000,278 1,000,278
21.8
- - 98,411
21층이상 570,254 539,753 539,75311.8 - - 30,501
자료: 건설교통부 주택도시국(2001). 2001 주택업무편람(www.moct.go.kr)
인동거리에대한규제조항에이격거리개념이도입된이후계속완화를위한
개정 및보완작업이 이루어졌는데 1973년에 건물높이:인동거리=1:1에서 시작하
여현재의건물높이는인동거리의 1.25배까지완화되었다. 특히 1989년에초고층
아파트에대한인동거리기준완화로 1990년대들어서초고층아파트의건설이집
중되었다(공동주택연구회 1999). 평균인동계수의 변화를 분석한 자료에 의하면
1979년까지는 2.7, 1980∼1985년은 2.6, 1986∼1989년은 1.6, 1990년이후로 1.5로
크게 낮아져 옥외공간이 좁아지고 폐쇄적으로 조성되고 있다(이유미 1998).
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(4) 주동진입방식
주동진입방식은 복도식보다 계단식을 선호하여 계단식이 77.1%(1983)∼
68.8%(1995)정도로 건설되어 왔고 서울의 경우는 계단식이 61.6%(1983)∼
52.8%(1995)정도의 비중으로 복도식이 비슷하게 건설되어 온 것을 알 수 있다.
1980년대중반이전에는대형평형에서만계단실형이나타났으나 1980년대중
반부터는전용면적 85㎡규모까지계단실형주거동이확산되었고점차 60㎡까지
확산되고있는추세이다. 이는편복도형주거에비해양호한평면을구성하고공
용면적 축소를 통해 전용면적 비율을 늘림으로써 수요자들의 선호도가 높았기
때문이다.
<표 4-35> 주동진입방식별공동주택현황
(단위: 호,%)
항 목 1983 1986 1989 1992 1995
전 국
계단식 426,878
77.1
669,229
80.1
927,768
75.0
1,413,164
72.5
2,173,458
68.8
복도식 126,532 166,096 308,891 536,838 985,296
준공누계 553,410 835,325 1,236,659 1,950,002 3,158,754
서 울
계단식 142,299
61.6
191,867
63.6
237,740
54.5
272,504
52.7
336,175
52.8
복도식 88,583 109,743 198,229 244,462 300,329
준공누계 230,882 301,610 435,969 516,966 636,504
자료: 건설교통부 아파트 주거환경통계(1995, 1999)
2) 단위주택 특성
(1) 단위주호면적의 증대
1971년대에 20평이하와 20평대가거의 80%를차지했으나 1980년대에는 20평대
와 30평대(13.8%, 17.3%)의비중이증가하였으며, 1990년대에는 20평대와 30평대가
70%이상을차지하고있어서단위면적이계속증대해오고있음을알수있다.
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<표 4-36> 준공년도별규모현황
(단위:호, %)
년도
규모 1971 1975 1980 1985 1990 1995 1998
20평이하
3,421 33,074 43,281 36,525 52,863 96,153 65,869
46.7 78.4 59.3 38.5 26.2 22.4 18.0
20평대
2,896 4,146 17,435 34,462 79,552 195,516 172,574
39.6 9.8 23.9 36.4 39.5 45.5 47.3
30평대
451 2,549 10,088 16,385 56,540 110,827 97,154
6.2 6.0 13.8 17.3 28.1 25.8 26.6
40평대
496 964 1,157 5,707 10,514 19,143 24,617
6.8 2.3 1.6 6.0 5.2 4.4 6.8
50평대이상
53 1,434 1,027 1,670 2,035 8,259 4,773
0.7 3.5 1.4 1.8 1.0 1.9 1.3
계 7,317 42,167 72,988 94,749 201,504 429,898 364,987
100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
자료: 건설교통부 아파트 주거환경통계(1995, 1999)
<표 4-37> 총방수의변화: 전국, 아파트
(단위:호,%)
년
방수 1975 1980 1985 1990 1995
1개 4,626 4,658 6,163 5,165 4,600
5.2 1.2 0.8 0.3 0.1
2개 56,846 144,642 213,558 155,478 75,090
63.7 38.7 26.0 9.5 2.2
3개 18,436 130,321 321,563 549,794 1,042,918
20.7 34.9 39.1 33.8 30.2
4개 7,405 58,311 183,980 581,982 1,885,899
8.3 15.6 22.4 35.7 54.6
5개 1,630 27,481 67,291 243,980 292,188
1.8 7.4 8.2 15.0 8.5
6개 212 6,270 21,685 73,159 119,140
0.2 1.7 2.6 4.5 3.4
7개 32 2,027 5,603 15,159 27,768
0.0 0.5 0.7 0.9 0.8
8개이상
61 - 1,763 3,400 6,905
0.1 - 0.2 0.2 0.2
합계 89,248 373,710 821,606 1,628,117 3,454,508
100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
자료: 건설교통부 아파트 주거환경통계(1995, 1999)
통계청, 인구주택총조사보고서(1990, 1995)
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<표 4-37>은아파트의총방수의변화를나타낸표로 1975년에는방 2개인아
파트가 63.7%였으나 1980년에는 2개(38.7%)와 3개(34.9%)인아파트가늘어났다.
방 4개인아파트의비율도 22.4%(1985년). 35.7(1990년), 54.6%(1995년)으로증가
하여 1995년에는방 3개(30.2%)와방 4개(54.6%)가대부분을차지하게되었다. 총
방수의 증가는 주택의 면적이 확대되어 가는 추세를 보여준다.
(2) 전용공간중시
주거동의고층화, 격자배치, 인동계수의축소등공용외부공간및주거동내공
용공간의양적축소를지향해온반면전용공간쪽에서는사시의불법설치가관
행화되고, 전면폭을 증대하면서발코니면적을확대하는 방향으로 진행되고있
다(공동주택연구회 1999). 실제발코니면적은서비스면적으로주택가격에포함
되지않지만전용공간으로사용되는공간이기때문에사용자의편익에는밀접한
영향을 미치며 주택가격형성에도 중요한 영향을 미치고 있다.
1960년대와 1970년대초반에공공에의해건설된아파트(한강맨션 1970, 여의
도시범 1970, 도곡주공 1976 등)에서는전면의일부단위실앞에만발코니가계
획됨으로서서구의전통적인개방공간으로서의발코니계획이이루어졌다. 그러
나 1970년대민간업체들의중대형고층아파트에서전면전체에발코니를설치하
는사례이후발코니면적은꾸준히증가하였다(김수암 1995). 공동주택의발코니
에한해외벽으로부터 1.2m를초과하는부분에한해바닥면적에산입하도록예
외를인정한건축법시행령의개정(1986.12)은발코니면적의확대에 크게영향
을미쳤다. 그후개정을통해 1.2m에서 1.5m로면적확장이이루어졌으며 1995
년이후에건설된아파트는발코니깊이가대부분 1.5m로계획되었다. 발코니의
확장과 샤시설치에 의한 내부공간화를 허용하고, 발코니 계획시 추가공사없이
거실이나침실과확장해서이용할수있도록확장형으로설계하는 관행이정착
되었다.
고밀화가 진행되었음에도 불구하고 고밀화의 수단으로 양복도형이나 중복도
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형아파트가 채택되지못한것도전용공간의거주성을중시하는거주자의식이
크게작용한것으로해석된다. 거주자의주거환경에대한만족도에가장영향을
미치는요인도단지환경과생활여건에관련된요인보다는주택규모와평면구조
와같은단위주택의내부공간에관련된요인이훨씬큰영향을미치고있다. 이
런특성은고밀화에따라옥외공간환경의악화를감수하더라도내부공간환경은
중요시하는 주거가치관의 두드러진 특징이라고 할 수 있다(공동주택연구회,
1999, pp276-277).
4. 소결
아파트거주자들은무리해서라도주택을소유해야하며차보다집을먼저사야
한다고하는주택소유규범을가지고있으며집은남향이어야하고주택보다주
위환경이좋은곳을선호하는것으로나타났다. 주거환경에대한만족도는전반
적으로높은편이었고 임대아파트거주자가분양아파트거주자에비해만족도
가낮게나타났는데 특히외부소음과내부소음, 주택규모, 스포츠문화시설에서
만족도가낮게나타났다. 주택의향, 일조권, 교육시설에대한만족도는높게, 외
부소음과 관리비에 대한 만족도는 낮게 나타났다.
계층의식은 스스로를 중산층으로 인식하는 비율이 매우 높았다. 주거의식은
공동체성, 상징성, 동질성, 환경정체성, 가족중심주의, 안전성의 6개요인으로요
약할수있다. 아파트거주자들은주거가자신의사회적, 경제적상징성을나타낸
다고보고있으며특히임대아파트거주자들은이런상징성이분양아파트보다도
높아서부정적정체성을갖고있는것으로해석할수있다. 익명성을편하게생
각하지 않고 있으며이웃과동질적이라는인식이높았다. 주택보다도주거환경
을더중요하게생각하고, 특히주거환경이자녀양육에중요한영향을미친다고
생각하는주거환경을중시하는정체성을갖고있었다. 또이웃과교류보다가족
중심적프라이버시를중시하고독특한집안꾸밈을원하는등가족중심적태도
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를 갖고 있었다.
아파트의선택이유는방범안전성, 유지관리의용이성, 외출의용이성등이높
았으며현재거주단지의선택에서는교통편리와교육여건이주요한이유였던것
으로나타났다. 앞으로주거선택시고려사항으로는주변생활여건과외부환경을
더 중요하게 여기는 것으로 나타났다. 주거이동계획은 35.3%로 높은 편이었고
이사계획이있는경우이유는규모의확장이가장많았고다음으로편의시설부
족(분양), 내집마련(임대)이많았다. 선호하는주택유형으로고층아파트와저층
아파트가대부분이고단독주택은선호도가낮았다. 그러나이상적인주택유형으
로는 전원주택, 단독주택이 높았고 다음으로 고층아파트와 저층아파트를 들고
있었다.
아파트거주자들은일상생활과공식적인모임을통해이웃과사귀게되며같은
단지내를우리동네로인식하는비율이가장높았고다음이인근단지까지로나
타났다. 지역내 활동으로는 반상회, 쓰레기분리수거작업이 단지내에서 참여가
높은 활동이었으며 종교모임, 학부모모임, 교양취미활동이 단지밖에서 비교적
참여율이 높은 활동이었다. 부녀회활동이나 시민단체활동, 봉사활동 등은 참여
율이 낮았다.
이웃중에알고지내는이웃이없다가 13.6%나되었으며눈인사나선채로이
야기를나누는이웃은많으나경조사에참여하거나아이를맡기거나공동구매를
하거나가사도구나돈을빌리거나어려운일을상의하는정도의친밀한이웃은
1-2집이나 3-5집정도가대부분이었다. 왕래하며놀러다니는이웃의수는더많
게나타나아파트거주자들은의례적인이웃은많으나상부상조하는관계는 5집
이내로 좁게 사귀고 있음을 알 수 있다.
이웃과의갈등으로는소음이가장큰것으로나타났으며공동공간의부적절한
이용이나공동생활규칙과관련된사항들은가끔발생하며생활수준의격차나잦
은부탁은거의없는것으로나타나이웃간의동질성인식으로인해갈등의정도
는약한것으로보인다. 그러나임대아파트거주자의경우는분양아파트거주자
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에 비해 갈등의 정도가 더 높게 나타났다.
아파트거주자의물리적환경은개별단지들이도시계획도로에의해구획되고
있고외부에대해폐쇄적이다. 이러한특성은거주자들이동네인식범위를같은
아파트단지내로인식하게하는데영향을미쳤을것으로보인다. 아파트의주거
동의배치는판상형의일자형혹은격자형남향배치가일반적이다. 그러나이런
환경적특성에도불구하고단지환경에대한만족도는비교적높게나타나고있어
서획일적이고폐쇄적인단지환경이고착화되어보편적인단지환경으로인식하고
있고편의성위주로만환경을평가하고있는것으로보인다. 고층화되고대단위로
단지화된단지환경에서획득할수있는규모의경제로인해확보되는안전성, 관리
비용의절감, 편의시설의규모가단지환경을평가하는주요한기준이되어왔고이러
한의식이자족성이높은대단지중심으로아파트건설이이루어지는현상으로나타
났다고할수있다.
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5C H A P T E R
아파트주거문화의 종합분석
이장에서는거주자의사회경제적특성및주거환경특성이주거의식및거주
행태와 어떤 상관관계가있는가, 또주거의식과 거주행태간에서는 어떠한상관
관계를 갖고 있는가를 분석하여 시사점을 도출하고자 한다.
1. 분석의 틀
주거문화의정의에서주거의식을가장본질적인상위의위계로설정하였으므
로분석에서도거주자의사회경제적특성과주거환경의물리적특성이주거의식
에미치는영향을첫번째연구문제로설정하였다. 거주자의사회경제적특성을
나타내는변수로는학력, 소득, 생활주기, 연령, 주부취업여부 등을고려하였다.
주거환경의물리적변인으로는도시규모, 주택규모, 단지구성유형, 단지규모, 층
고등을고려하였다. 두번째는거주자의사회경제적특성과주거환경특성이거
주행태에미치는영향을분석하였다. 마지막으로주거의식과거주행태간의관계
를살펴보았다. 의식은다면적이고복합적인것으로서의식의일부가행태로발
현되는것으로볼수있다. 따라서의식과행태간에서는밀접한관계가있을것
임을가정할수있다. 다만분석의편의상독립변수로서의식을계량화하기어려
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우므로어떤행태를보이는집단과그렇지않은집단으로구분하고이들이의식
에서어떤차이를보이는가를분석하였다. 예를들면이웃간교류가평균이상인
집단과평균이하인집단간에주거의식에어떤차이가있는가를검증해보는것이
다. 이런방법에의해의식과행태간에상관관계가있음을역으로밝혀보고자하
였다. 이 장의 분석모델은 다음의 그림과 같이 요약할 수 있다.
거주자특성
직업, 소득계층, 학력,연령
생활주기,주부취업여부 점
유형태
주거의식
규범, 태도, 주거만족도
주거환경특성
도시규모, 주택규모, 층고,
단지구성유형, 단지규모
거주행태
주거선택, 이동, 거주
기간, 근린관계
<그림 5- 1> 주거문화의분석틀
2. 거주자특성, 주거환경특성에 따른 주거의식
1) 주거규범
(1) 주택의기능
주택의기능에대해서는전체적으로휴식기능, 자녀양육하기에좋은집, 편리
하고기능적인집, 외부침입에대한안전성을중시하고있었다. 임대아파트거주
자들이편리·기능성을중시하는반면분양아파트거주자들은휴식공간, 자녀양
육환경 등을 중시하고있다. 소득계층별로는저소득층에서는 안전성과 가족및
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이웃과유대관계를나눌수있는집을중시하는반면소득이높을수록편리하고
기능적인집과휴식, 자녀양육하기에좋은집을중시하고있다. 소득이높을수록,
연령이 높을수록 경제적 가치를 중시하는 의식을 보이고 있다.
<표 5- 1> 거주자특성별주거기능
구 분 안전
프라
이버
시보
장
편리,
기능성
휴식
공간
가족,
이웃과
유대관
계
사회적
지위와
신분을
상징하
는 집
창의성
이
표현된
집
경제적
가치가
있는집
자녀양
육하기
에 좋은
집
자아실
현을 할
수 있는
집
전 체 11.4 4.1 19.8 26.5 7.3 0.5 2.2 4.5 22.3 1.3
분양
임대
분 양 12.1 4.0 19.8 27.5 5.7 0.3 1.9 4.8 22.6 1.4
임 대 12.1 2.9 21.7 16.4 18.8 1.5 4.4 3.9 16.9 1.0
X2=64.042 P<0.001
소득
(분양)
최저소득층 13.9 4.1 18.0 19.7 20.5 1.6 2.5 4.9 12.3 1.6
저소득층 13.9 4.9 18.8 26.1 9.1 0.6 2.4 3.6 19.4 1.2
중소득층 11.5 3.6 17.8 28.2 7.1 0.0 1.8 2.8 26.7 0.5
고소득층 9.5 4.4 22.8 27.2 2.6 0.5 2.3 6.4 22.3 2.1
X2=51.133 P<0.003
생활
주기
(분양)
형성기 12.1 4.8 20.9 24.5 8.4 0.8 2.0 2.8 23.3 0.4
초등교육기 10.6 3.5 12.9 27.1 5.9 0.4 3.1 2.8 32.6 1.2
중등교육기 12.5 3.8 16.9 26.6 4.4 0.5 2.2 4.4 26.6 2.2
자녀성인기 12.2 3.2 24.1 26.3 10.4 0.4 2.5 5.8 13.3 1.8
축소기 12.9 4.1 24.6 24.8 8.8 0.6 1.8 9.4 11.7 1.2
X2=70.731 P<0.001
생활주기별로나누어보면생활주기후반부로갈수록편리성과기능성을더욱
중시하고있고, 초등교육기와중등교육기단계에서는휴식기능을가장중시하고,
자녀성인기나 축소기단계에서는 경제적 가치가 중요하다는 응답비율이 높다.
(2) 자가소유및 공간규범
주거규범으로는자가소유규범과남향선호, 방수와면적에대한규범등을들
수있다. 이중자가소유규범은전체적으로 3.3으로높은편이고소득계층에따라
서는고소득층에서높은편이지만 전체적으로큰차이는 없다. 자가소유규범보
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다강한것이남향선호의식이다. 집은꼭남향이어야한다의평균값이 4.0으로
매우높은남향선호의식을보여주고있다. 각방의면적이감소하더라도방개수
가많은것이좋다는문항에대해서는 2.0으로나타나방수보다는면적을중시하
고있었다. 특히방면적이감소하더라도거실이넓은것을선호하고있어서면
적을 매우 중시하는 공간규범을 갖고 있음을 알 수 있다.
<표 5-2> 거주자특성별주거규범
구 분
무리를 해서라도 내집을
가져야 한다
집을마련하기전에차는
꼭 있어야 한다
집은꼭남향이어야한다
평균 유의도 DUNCAN 평균 유의도 DUNCAN 평균 유의도 DUNCAN
전 체 3.3 2.8 4.0
분양임대
분 양 3.3
0.006
2.9
0.0001
4.0
0.0001
임 대 2.9 2.1 3.5
점유형태
자 가 3.4
0.001
2.8
0.0001
4.1
NS
차 가 3.1 3.4 4.1
소득
(분양)
최저소득층 3.3
0.016
A 3.2
0.251
(NS)
3.9
0.376
(NS)
저소득층 3.1 B 2.6 3.8
중소득층 3.2 B 3.0 4.0
고소득층 3.5 A 2.9 4.0
생활
주기
(분양)
형성기 3.3
0.0001
A 3.0
0.0054
A 4.0
0.5921
(NS)
초등교육기 2.9 B 3.1 A 3.9
중고등교육기 3.3 A 2.9 A 4.0
자녀성인기 3.3 A 2.4 B 4.0
축소기 3.6 A 2.7 BA 4.0
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구 분
각방 면적이 감소하더라도 방의
개수가 많은 것이 좋다
각방 면적이 감소하더라도 거실이
넓은 것이 좋다
평균 유의도 DUNCAN 평균 유의도 DUNCAN
전 체 2.8 4.0
분양임대 분 양
2.9
0.0001
4.0 0.366
(NS)임 대 2.1 3.5
점유형태
(분양)
자 가 1.9
(NS)
3.5
(NS)차 가 1.8 3.5
소 득
(분양)
최저소득층 3.2
0.822
(NS)
3.9
0.758
(NS)
저소득층 2.6 3.8
중소득층 3.0 4.0
고소득층 2.9 4.0
생 활
주 기
(분양)
형성기 3.0
0.1726
(NS)
4.0
0.709
(NS)
초등교육기 3.1 3.9
중고등교육기 2.9 4.0
자녀성인기 2.4 4.0
축소기 2.7 4.0
주: 전혀그렇지 않다 1점부터 매우 그렇다 5점까지의 척도임
<표 5-3> 이상적주택규모
(단위 :평, %)
구 분
현재주택
규모
평균
이상적 주택규모
평균 20평미만 20-29평 30-39평 40-49평 50평이상
전 체 - - 4.9 24.5 42.8 23.2 4.5
소득
(분양)
최저소득층 16.2 27.2 18.2 60.6 12.1 3.0 6.1
저소득층 19.9 29.0 10.6 47.1 36.5 5.9 0.0
중소득층 29.8 33.6 3.0 17.4 60.7 17.9 1.0
고소득층 39.2 39.8 0.0 3.0 39.6 47.2 10.2
단지
구성
영구임대 12.4 25.8 20.4 61.1 16.7 1.9 0.0
소형밀집 20.2 27.6 3.4 62.9 31.5 2.3 0.0
소형+중형 28.9 32.9 2.2 16.3 68.9 11.9 0.7
중형+대형 41.1 40.8 0.8 0.8 39.4 47.0 12.1
소형+중형+대형 36.3 38.0 1.2 5.5 47.6 39.0 6.7
* P<.001
* 4인가족 기준의 이상적 규모임
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이상적 주택규모(4인가족 기준)는 소형밀집아파트에서는 62.9%가 20-29평을
이상적규모로응답하였고, 소형+중형단지에서는 30-39평이 68.9%, 중형+대형단
지에서는 40-49평이 47.0%로 나타난다. 현재 거주하고있는 주택규모와 이상적
주택규모간에 밀접한 관계가 나타난다.
(3) 단지내평형혼합
대규모주거지역을조성할때구성을사회계층적으로동질적으로구성하는것
이 바람직한가 아니면 이질적으로 구성하는 것이 바람직한 것인가에 대해서는
여러논의가 있다. 단지내 평형혼합은아파트단지안에서 다양한계층의혼합을
가능하게 하는 물리적요소이다. 다양한 평형을 혼합하게 되면 각 규모에맞는
계층이입주함으로써다양한계층의사회적혼합이이루어질수있다. 단지내평
형혼합에대한의식은전체적으로 2.9로긍정도부정도아닌것으로나타났으나,
분양보다는임대아파트거주자들이평형혼합에대해긍정적태도를보이고있다.
소득계층별로는 최저소득층과 고소득층이 중간소득층보다 평형혼합에 대해
긍정적태도를보이고있는것으로나타나고, 생활주기상으로는자녀성인기단계
와축소기에서긍정적반응이높다. 즉젊고중간소득층에속하는사람들보다는
고소득이고 나이가 많을수록 평형혼합에 대해 긍정적 태도를 보이고 있다.
단지구성유형별로는중형+대형단지거주자들이평형혼합에대해긍정적태도
를 보이고 있고 이는 기존 연구결과와도 일치하고 있다(김정선·박순진, 1993,
P60). 본조사에서는영구임대거주자들도평형혼합에대해긍정적태도를보이
고있는데이는영구임대거주자들이비슷한평형으로구성된단지를선호한다는
기존 연구결과와 상치되는 결과이다.71)
71) 이런 결과는 홍두승 등의 연구에서 영구임대아파트거주자들이 생활수준이 비슷한 사람끼리
모여사는것이좋다는응답비율이 87%에달하는것과는다소상이한결과이다(박현정·홍두
승, 1993, P122).
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<표 5-4> 거주자특성별단지내평형혼합규범
구 분
단지내 다양한 평형을 섞는 것이 바람직히다
평균 유의도 DUNCAN
전 체 2.9
분양임대 분 양
2.8
0.147 NS
임 대 3.1
점유형태
(분양)
자 가 2.9
NS차 가 2.8
소 득
(분양)
최저소득층 3.2
0.001
A
저소득층 2.8 B
중소득층 2.8 B
고소득층 3.1 A
생 활
주 기
(분양)
형성기 2.8
0.010
B
초등교육기 2.6 B
중고등교육기 2.8 B
자녀성인기 3.1 A
축소기 3.1 A
단지구성유형
영구임대 3.1
0.001
A
소형밀집 2.5 B
소형+중형 2.5 B
중형+대형 3.2 A
소형+중형+대형 3.0 A
2) 계층의식
주관적계층의식은전반적으로영구임대를제외한모든단지구성형태에서중
산층으로인식하는비율이 75%내외로높다. 계층의식은단지구성유형에따라서
도차이를보이는데이것은주변의이웃을준거집단으로인식하게되기때문이
다. 소형밀집단지의경우 75.3%가스스로를중산층으로인식하고있고소형+중
형, 중형+대형, 소형+중형+대형단지의 76-78%에비해별차이가없다. 하층으로
인식하는 비율은 영구임대 67.6%로 소형밀집단지(24.7%)나 소형+중형+대형
(23.8%)보다 높다. 소형+중형+대형단지 거주자는 평균소득이 소형+중형단지보
다높은데도불구하고자신을하층이라고인식하는비율은더높게나타난다. 소
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형밀집단지나소형부터대형까지모두있는단지가주관적계층의식에서부정적
인식이 높다.
<표 5-5> 주관적계층귀속의식
(단위: 만원, 평, %)
구 분 소득평균
주택규모
범위
주택규모
평균 하 층 중산층
상 층
전 체 - - - 17.4 80.4 2.2
소득
계층
(분양)
최저소득 41.7 12-18 16.2 57.7 34.6 7.7
저소득 125 12-33 19.9 39.2 59.5 1.4
중소득 247.3 17-47 29.8 6.5 92.4 1.1
고소득 416.5 20-67 39.2 1.9 96.2 1.9
X2=89.435 P<0.001
단지구
성
영구임대 76.8 12-13 12.4 67.6 32.4 0.0
소형밀집 171.7 18-24 20.2 24.7 75.3 0.0
소형+중형 276.5 16-33 28.9 20.7 77.8 1.5
중형+대형 368.3 30-67 41.1 18.2 77.8 1.5
소형+중형+대형 319.8 19-58 36.3 23.8 75.6 9.1
X2=64.042 P<0.001
* P<.089
주: 1,2,3 분위를 하층, 4,5,6,7 분위를 중산충, 8분위이상을 상층으로 구분하였음. 9, 10분위로 응답한 사
례가 없음
지역사회의 생활수준과 대비하여 자신의 생활수준을 평가하는 질문에서
67-83%가 자신의 생활수준을 살고 있는지역사회의 생활수준과 비슷한 것으로
인식하고있다. 영구임대의경우자신의아파트단지 주민보다 못하다는응답이
29.6%로 가장 높았고 소형+중형+대형단지에서도 평균보다 못하다는 응답이
20.1%로 다른 단지구성유형보다 높았다. 하위소득층만 밀집해 있는 경우, 또는
단지내소득층의범위가넓어서상대적빈곤감을느끼는경우에자신의생활수
준이 남들보다 못하다고 생각하는 것으로 보인다.
영구임대거주자의경우사회전체에서의계층의식을지역사회내에서의상대적
평가에서도고수하는경향이있다. 사회전체적주관적계층귀속의식에서도하층
으로평가하는비율이다른집단보다높지만, 생활수준이비슷한같은단지내에
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서의생활정도에대한평가에서도다른사람보다못산다고느끼는비율이높았
다. 이는객관적기준에의해자신의계층귀속감을인식하고나면준거집단에상
관없이 자신의 계층의식을 고수하는 경향이 있음을 알 수 있다.
분양아파트단지의경우소형+중형+대형이혼재한단지의경우가평균보다못
하다는응답비율이가장높고지역사회내에서상대적평가나주관적계층의식형
성에 부정적임을 알 수 있다.
<표 5-6> 지역사회대비자기가정의생활수준에대한평가
(단위 : 만원,%)
구 분 소득평균 못하다 비슷하다 낫다
소득
계층
(분양)
최저소득 41.7 34.8 59.1 6.1
저소득 125.0 16.5 69.4 14.1
중소득 247.3 15.9 76.1 8.0
고소득 416.5 12.2 76.6 11.2
X2=26.993 P<0.008
단지
구성
영구임대 76.8 29.6 59.3 11.1
소형밀집 171.7 7.9 82.0 10.1
소형+중형 276.5 11.9 77.0 11.1
중형+대형 368.3 17.2 77.5 5.3
소형+중형+대형 319.8 20.1 70.7 9.2
X2=62.932 P<0.001
* P<.002
3) 주거만족도
이웃수준및이웃관계만족도는소득계층보다단지구성유형과상관관계가높게
나타난다. 영구임대에서는이웃수준및이웃관계만족도가모두가장낮다. 실제임
대아파트에서분양아파트에비해근린관계의범위가넓고활발하게이루어지고있
음에도불구하고주관적으로인지하는만족도는낮다는점은특기할만하다.
이웃수준에 대한 만족도는 중형+대형단지가 가장 높아서 중고소득층만이 단
지를형성하고있을때이웃수준에대한만족도가가장높다. 중산층주거단지로
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서폐쇄적단지를형성하고있을때이웃을준거집단으로인식하기때문인것으
로해석할수있다. 이는소득수준별이웃수준만족도에서고소득층이만족도가
가장 높은 것과 일치되는 결과이다.
반면이웃관계에 대한 만족도는 소형밀집단지나 소형+중형단지가 다소 높아
서이웃수준에대한만족도와는다른양상을나타낸다. 소득계층별로보면중고
소득층이저소득층보다이웃관계만족도가높다. 단지구성유형별로는평형이큰
차이가 나지 않을 때 이웃관계만족도가 높다.
<표 5-7> 주거만족도
(단위 : %)
구 분 이웃수준
이웃
관계
주택의
물리적
환경
단지의
물리적
환경
주택
관리
편익시설
이용
전체평균 3.5 3.5 3.3 3.3 3.2 3.4
분양/임대
분양 3.6 3.6 3.4 3.3 3.2 3.5
임대 3.0 3.1 2.6 3.0 2.9 2.8
소득계층
(분양)
저소득 3.3 3.4 3.4 3.1 2.8 3.3
중소득 3.6 3.7 3.4 3.3 3.3 3.5
고소득 3.8 3.6 3.7 3.6 3.4 3.7
생활주기
(분양)
형성기 3.5 3.6 3.3 3.0 3.1 3.4
초등교육기 3.7 3.7 3.4 3.3 3.2 3.4
중고등교육기 3.5 3.4 3.5 3.4 3.2 3.5
자녀성인기 3.7 3.6 3.7 3.6 3.3 3.7
축소기 3.5 3.5 3.5 3.4 3.2 3.6
단지규모
(분양)
-300 3.1 3.5 2.7 1.9 2.7 3.3
300-500 3.5 3.6 3.3 3.3 3.3 3.2
500- 1000 3.6 3.7 3.3 3.2 3.1 3.6
1000-2000 3.6 3.5 3.7 3.7 3.4 3.4
2000이상 3.8 3.7 3.8 3.7 3.4 3.8
단지구성유형
영구임대 3.0 3.1 2.6 3.0 2.9 2.8
소형밀집 3.5 3.7 3.1 2.7 2.9 3.3
소형+중형 3.6 3.7 3.3 3.2 3.3 3.5
중형+대형 3.8 3.5 3.7 3.7 3.3 3.5
소형+중형+대형 3.6 3.4 3.7 3.6 3.3 3.6
* P<.001
148
이웃만족도는정주의식및거주기간과상관이있다. 이주계획이있는응답자
는이웃관계만족도가 3.4인데반해이주계획이없는응답자는 3.7로차이가나며
이사계획, 정주의식, 만족도간에 상관관계가 존재하는 것을 알 수 있다.
<표 5-8> 이사계획유무별이웃만족도
구 분 이웃수준만족도 이웃관계만족도 정주의식
이사계획 있음 3.5 3.4 3.0없음 3.6 3.7 3.2
* P<.001
4) 주거의식
(1) 주거의식에영향을미치는 요인
<표 5-9> 사회경제적특성에따른주거의식차이(분양)
상징성 환경정체성 동질성 공동체성 가족중심주의 안전성
소득
계층
저소득 12.9 11.1 7.1
중소득 14.0 12.4 7.7
고소득 15.3 12.2 7.9
생활
주기
형성기 10.6 21.7
초등교육기 9.6 23.2
중등교육기 9.5 23.6
자녀성인기 10.2 23.2
축소기 10.3 22.6
주부
학력
중졸이하 13.3 9.3 10.6 20.8 18.5
고졸 13.0 9.8 11.7 24.4 19.3
대졸 14.9 10.3 12.4 22.3 20.2
점유
형태
자가 23.2 7.7
차가 21.3 7.3
주: 각 요인에 포함되는 변수들의 값을 더한 것임. 요인에 포함되는 변수의 수가 다르므로 총계가 다
르게 나타남
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<표 5- 10> 거주행태에따른주거의식차이(분양)
상징성 환경정체성 동질성 공동체성 가족중심주의 안전성
거주
기간
2년 21.7 7.3
3- 5년 22.9 8.0
6- 9년 24.5 7.8
10년이상 24.1 7.5
근린
교류
6가구이상 14.4 12.4 25.0
6가구미만 13.9 11.9 21.7
참여
참여함 12.2 23.5
비참여 11.3 19.6
주1 : 근린교류는 이야기를 나누는 정도의 사귐을 나누는 이웃평균이 5.7가구임을 고려하여 평균이상
인 집단과 이하인 집단으로 구분한 것임
주2 : 참여/ 비참여는 가장 보편적인 활동인 반상회와 분리수거참여임
<표 5- 11> 주거환경특징에따른주거의식차이(분양)
상징성 환경정체성 동질성 공동체성 가족중심주의 안전성
지역
서울 15.0 10.5 22.1
신도시 13.7 9.8 22.5
중소도시 13.3 9.5 24.4
주택
규모
20평미만 13.4
20평대 13.2
30평대 14.2
40평대 15.1
50평이상 16.3
단지
규모
- 300 13.3 10.9 21.9
300-500 13.7 9.6 24.1
500- 1000 13.8 9.7 23.1
1000-2000 14.3 10.0 22.1
2000이상 15.3 10.7 22.0
단지규성
유형
소형밀집 12.8 10.1 23.2
소형+중형 13.5 9.4 23.6
중형+대형 15.4 10.3 22.8
소형+중형+대형 14.6 10.3 22.0
층고
고층 9.9 7.8
저층 10.6 7.3
주 : 빈칸은 각 집단간 값이 통계적 유의도가 없는 것임
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주거의식의 각 요인별로 사회경제적 특성, 거주행태특성, 주거환경의 물리적
특성에 의해차이가 있는가를 검증해 보았다. 그 결과 사회경제적 요인은모든
요인에 영향을미치고있고, 거주행태에따라서는동질성과공동체성에차이가
있음이나타났다. 주거환경의물리적특성에따라서는상징성, 환경정체성, 공동
체성에차이가있는것으로나타났다. 이결과를간단하게요약한것이다음표
이다.
<표 5- 12> 주거의식차이(요약)
구 분 상징성 환경정체성 동질성 공동체성 가족중심주의 안전성
소득 ○ ○ ○
생활주기 ○ ○
학력 ○ ○ ○ ○ ○
점유 ○ ○
거주기간 ○ ○
근린 ○ ○
참여도 ○ ○
지역 ○ ○ ○
주택규모 ○
단지규모 ○ ○ ○
단지구성 ○ ○ ○
고층/저층 ○ ○
배치
□ 상징성
상징성요인은 지위상징(2.8), 경제상징(3.0), 과시성(3.0), 이웃의 평가에 대한
관심도(3.0) 등으로 구성된다. 소득이 높을수록, 주부학력이 높을수록 상징성을
많이느끼고있고근린교류가평균이하인집단이상징성을더많이느끼고있는
것으로나타나고있다. 근린교류가활발할수록이웃과동질성을많이느끼는것
과반대의현상으로서, 근린을자신의사회적지위를평가하는준거집단으로해
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석할수록이웃과동질감을느끼는반면, 근린교류가활발하지못한집단은주거
를자신만의독특한지위를상징하는것으로해석하는경향이높게나타난다. 또
근린교류가낮은사람들은이웃의평가에대한관심도가낮은것으로나타난다.
단지규모가클수록, 주택규모가클수록상징성을많이느끼는것으로나타난
다. 단지구성에있어서는중형+대형, 또는소형+중형+대형에거주하는사람들이
상징성을 많이 느끼고 있다. 신도시나 중소도시보다 서울거주자들이 상징성을
더많이느끼고있으며중소도시거주자가가장낮은상징성을느끼고있다. 상징
성은소득, 학력, 주택규모에비례하는것으로볼수있으며 근린교류와는부적
관계를갖고있고거주기간과는상관이없는것으로나타난다.
과시적소비태도는소득과학력이높을수록, 주택규모가클수록과시적소비
성향을보이고있고중대형만으로구성된단지에거주하는사람들이과시적성
향이가장높게나타났다. 과시적태도는상징성과상관관계가매우높아서주거의
상징성을중시하는사람들일수록과시적성향을보이고있다. 이런특징은중산층
주거양식으로정착되어온아파트거주자의독특한특성을나타내는것이다.
우리나라의경우급격한경제성장, 소득수준의향상, 개방화등으로인해사람
들의욕구수준이높아지면서자신의지위와경제력을나타내기위한과시적소
비가전반적으로나타나고있다.72) 주거소비의과시성은주거의사회적·상징적
의미를 중시하는 것이다. 19세기유럽 귀족사회 주거문화에있어서도 프라이버
시와과시가가장주요한특징으로지적되고있는것처럼주거의과시성은현재
한국사회만의 특수성은 아니다. 급격한 사회변동에 의해 신분체계가 해체되고,
부의 축적에 의해 사회적 지위상승이 가능해지는 사회에서 나타나는 특성으로
볼 수 있을 것이다.
과시적성향은사회문화적측면에서는물질주의성향, 한국인의경제평등화사
고및문화관습과연결하여해석할수있다. 급격한경제성장에의해물질주의적
72) 라바베라(Labarbera, 1988)는과시적소비가제품의경제적·기능적효용보다는사회적·상징
적의미를중시하여타인에게소유자의이미지를주려는동기에의해제품을소비하는소비스
타일로 정의하고 있다.
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가치관을갖게되었고, 신분사회의 해체로금전에의해권위를 내세우려는경향
이 복합적으로 작용하여 과시적 소비성향을 갖게 되었다고 할 수 있다(백경미,
1995, pp92-95)73)
□ 환경정체성
환경정체성은주택이나주거지가자녀양육에중요한영향을미친다고생각하
며 주택자체보다는주위환경이좋은곳에서 거주하기를원하는것이다. 환경정
체성은학력이높을수록높으며생활주기가후반부인사람들이더중시하고있
다. 주거에대한정체성은경우에따라긍정적일수도있고부정적일수도있는
데소득과학력이높을수록정체성을중시하는것으로볼때긍정적방향의정체
성이라할수있다. 반면임대아파트거주자들의환경정체성이높은것은부정적
정체성으로 해석할 수 있다.
지역적으로는 신도시나 중소도시보다 서울거주자들이 환경정체성을 더 중시
하고 있다. 단지규모가 클수록, 단지구성이 중대형일수록 환경정체성을 중시하
는것으로나타난다. 즉소득과학력이높고중대형대단지에거주하는사람들일
수록 주거환경을 더 중시하는 의식을 갖고 있음을 알 수 있다.
□ 동질성
단지내거주자들에대해느끼는동질성은친밀감과공동체의식을위한기본적
조건이다. 동질성요인은소득, 학력, 가치관, 자녀양육태도의동질성으로구성된
다. 동질성은거주자특징및거주행태에따라서는차이가있지만주거환경의물
리적특성에따른차이는없는것으로나타난다. 소득계층별로는중소득층이, 학
력은 고학력일수록 동질성을 많이 느끼고 있는 것으로 나타난다.
동질성은 거주기간이 길수록 근린교류가 활발할수록 지역사회활동에 참여도
73) 특히주택에대한과시적소비성향만을분리하여살펴보면주부의연령과교육수준이영향력
있는변수로나타난다. 연령은주부연령이젊을수록과시소비성향이있고, 주부교육수준에서는
전문대졸 집단이 가장 과시소비성향이 강하게 나타난다(백경미, 1995, p111).
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가높을수록높게느끼고있다. 근린교류가평균이상인집단이평균미만인집단
보다동질성을더많이느끼고있어서근린교류범위가넓을수록동질성을느끼
고있는것으로나타난다. 따라서근린교류를활성화하는것은동질감을형성하
고자신이속한주거지에대한소속감을느끼도록함으로써주거공동체가형성
될 수 있는 계기가 될 수 있다.
<표 5- 13> 이웃에대한동질성지각정도
(단위 : %)
구 분 소득의 동질성 학력의 동질성 양육태도의동질성 가치관의 동질성
전 체 2.9 3.0 2.8 3.0
소득계층
최저소득층 2.9 2.6 2.6 2.7
저소득층 2.8 2.5 2.5 2.6
중소득층 3.0 3.1 3.0 3.2
고소득층 3.0 3.2 2.9 3.1
유의도 NS 0.0001 0.0001 0.0001
학력
중졸이하 2.98 2.54 2.78 2.73
고졸 2.95 2.88 2.86 2.96
대졸이상 2.45 3.23 2.99 3.16
유의도 0.032 0.0001 NS 0.021
동질성을지각하는요인은소득, 학력, 양육태도, 가치관등여러요인이있을
수있다. 소득수준, 학력, 자녀양육태도, 가치관등에있어서모두평균 2.8∼3.0
으로 보통정도의 동질성을 느끼고 있다.
□ 공동체성
공동체성은 지금의 이웃과 계속 거주하고 싶다는 정주의식, 소속감, 협조성,
참여성과 비익명성으로 구성된다. 공동체성은 초등교육기와 중고등교육기에서
높고, 학력은 고졸이상, 자가거주자가 높다. 지역별로는 서울<신도시<중소도시
순이고, 단지규모는 300-500세대와 500-1000세대에서 공동체성이 높다.
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일반적으로 아파트 거주자들의 특징으로 익명성이 지적되고 있다. 아파트는
단위공간에여러세대가거주함에따라불가피하게익명성이발생하는점이있
다.그러나본조사에의하면 이웃에누가살고있는지모르는것이편하다 라는
문항은 2.6, 이웃사람들이나를모르는것이편하다 라는문항은 2.3으로나타
나 익명성을 편하게 받아들이지는 않고 있는 것으로 나타난다.
정주의식은 3.1, 소속감 3.2, 협조성은 3.0, 담합성 3.4, 참여성 3.1로나타났다.
특기할 것은 일반적인 협조성이 3.0인데 반해 가격담합성은 3.4로 훨씬 높아서
아파트 거주자들에게 아파트가격담합이 있을 수 있는 일이라는 태도를 보이고
있다는 점이다.
공동체성구성요소중익명성에대해서는 전체적으로익명성을편하게생각하
지않고있었고, 특히주택규모가작을수록단지규모가작을수록익명성을편하
게생각하지않는것으로나타난다. 정주의식은주택규모가클수록높았다. 이는
면적을중시하는주거의식을갖고있기때문에주택규모가크면더이상이주할
필요성을못느끼기때문인것으로볼수있다. 소속감은단지규모와상관이있
어서단지규모가작을수록소속감을느끼고있다. 협조성과참여성은유사한성
향을보이고있는데주택규모가작을수록, 단지규모는 300-1000세대에서, 단지구
성이소형+중형, 중형+대형단지에서높다. 그러나협조성과참여성만높은것이
아니라 담합성도 높아서 협조적 태도가 재산가치와 관련되면 중산층의 이기적
행태로 나타날 수도 있음을 보여준다.
□ 가족중심주의
가족중심주의는 가족의 프라이버시를 중시하고, 이웃에 대해 무관심하며, 이
웃과차별적인집안꾸밈을원하는 정도를말한다. 고소득층일수록 학력이높을
수록가족중심적인태도를보이고근린교류가평균이하인집단이평균이상인
집단보다더 가족중심적이다. 가족중심적태도를가진사람들은이웃간교류보
다가족의프라이버시를중시하고있다. 문항별로보면이웃간교류보다가족의
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프라이버시가 중요하다(3.7), 집안의 실내장식을바꾸는데 이웃과 다르게특이
한것이좋다(3.0)는태도를보인다. 우리집안실내장식은나만의독특한감각과
취향을 나타낸다(2.7)등이다.74)
프라이버시는 아파트거주자들이 매우 중시하는 요소이다. 프라이버시항목만
소득계층에따라서보면고소득층과저소득층이프라이버시에민감하고중소득
층이상대적으로낮게나타난다. 저소득층과고소득층이프라이버시를중시하는
태도는다른해석이가능하다. 저소득층의경우주택규모가작기때문에이웃집
소음이잘전달되고따라서소음문제가자주이웃간갈등이되고있다. 소음으
로인한프라이버시침해는시선침해와달리침해당하는쪽에서통제가불가능하
기때문에거주자들은소음으로인한프라이버시침해에대해매우민감하다. 따
라서이러한불만감으로인해프라이버시를중요시하는태도를보인다고할수
있다. 반면에소음이나시선침해사례가많지않음에도불구하고프라이버시문
제를 중시하는 태도를 보인다고 할 수 있다. 주부학력이 높을수록, 단지규모가
클수록거주자들이가족중심적태도를보이며주택규모에서는 30평과 40평대거
주자들이 가장 가족중심적 태도를 보인다.
□ 안전성
안전성은아파트거주자들이아파트를선택하는가장중요한요인이다. 외출시
안심하는정도와도난에대한안전감등이안전성으로적재되고있다. 고소득층
일수록, 고학력일수록안전성을느끼고있으며차가보다는자가거주자가안전성
을느끼는것으로나타난다. 이는중고소득층이아파트를선택한이유로방범상
안전을 중시하는 것과일치하는결과이다. 단지규모가클수록 안전성을느끼고
있으며 층고에따라서는저층보다 고층에서 안전성을느끼는 것으로나타난다.
74) 한국인의의식,가치관 조사에 의하면 전통적 스타일보다독창적스타일이 좋다에 그렇다고
응답한 비율이 65.2%로 나타나며 연령이 젊을수록 비율이 높다(공보처, 1996, p131).
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3. 거주자특성, 주거환경특성에 따른 거주행태
1) 주거선택
(1) 아파트선택이유
<표 5- 14> 거주자특성에따른아파트선택이유
(단위 : %)
구 분 투자가치
주택의
질,구조 방범
외출
편리
프라이버
시보장
유지관리
편리 교육환경
편익시설
이용편리 기타
전체평균 7.1 11.4 27.7 14.4 4.2 20.8 7.7 4.8 1.9
소득
계층
(분양)
최저소득 4.3 14.0 9.7 23.7 1.1 25.8 7.5 3.2 10.8
저소득 10.1 10.1 23.0 17.3 4.3 17.3 7.9 7.2 2.9
중소득 6.6 12.4 34.1 11.5 5.2 18.4 7.1 3.9 0.8
고소득 8.3 11.1 28.8 13.6 3.1 21.3 8.6 4.7 0.6
X2=83.260 P<0.001
학력
(분양)
중졸이하 10.9 12.6 15.1 18.5 2.5 21.0 7.6 5.9 5.9
고졸 6.7 14.5 24.6 15.8 3.0 20.9 8.4 4.7 1.4
대졸 6.9 10.2 33.0 12.4 4.7 20.4 6.6 4.5 1.4
X2==36.703 P<0.002
점유
형태
(분양)
자가 4.3 8.7 46.0 11.4 3.2 17.3 5.4 3.2 0.5
차가 7.8 11.7 27.1 14.0 4.6 21.1 8.1 4.8 0.8
X2=24.948 P<0.001
생활
주기
(분양)
형성기 4.9 11.7 32.7 11.7 7.2 18.8 6.7 5.4 0.9
초등교육기 7.1 10.7 34.4 9.4 5.8 17.4 9.4 4.0 1.8
중등교육기 4.9 12.4 32.1 11.1 3.7 21.0 10.5 2.5 1.9
자녀성인기 10.0 10.8 20.4 17.5 0.4 24.2 9.6 5.4 1.7
축소기 9.7 11.0 20.1 19.5 3.3 24.0 2.0 6.5 3.9
X2=68.802 P<0.001
거주
기간
(분양)
2년 7.4 9.4 33.1 14.8 6.3 18.0 5.7 3.4 2.0
3- 5년 6.8 11.1 29.8 13.6 4.3 19.6 8.1 6.0 0.9
6- 9년 6.9 13.1 19.6 15.8 2.3 26.9 8.1 4.6 2.7
10년이상 6.3 15.8 18.9 12.6 0.8 22.1 13.4 8.7 1.5
X2=49.412 P<0.002
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전체적으로 아파트를 선택한 가장 중요한 이유는 방범상 안전과 유지관리의
편리성이높다. 주택의질과구조가 좋아서라는응답도 11.4%에이르고있으며
투자가치때문에는 7.1%로그리높지않은것으로나타났다. 자가에서는방범이
47%, 유지관리편리가 17.3%로방범문제가가장중시되는반면차가에서는방범
이 27.2%, 유지관리편리가 21.1%로비슷한비율을보인다. 소득계층별로는중고
소득층에서방범문제를가장중시하고있다. 생활주기상자녀성인기나축소기에
서투자가치를중시하는비율이높은편이어서연령이많은층에서경제성을중
시하고 있다.
양호한교육환경때문에아파트를선택한이유는고소득층이가장높아 8.5%
로나타나지만, 조사지역중강남구 M아파트와서초구 J아파트에서각각 18.3%,
15.7%로매우높게나타나고있어서일반적으로명문학군으로알려진지역에서
주거선택 시 교육환경을 중요하게 고려하고 있음을 알 수 있다.
분양과 임대로 구분해보면 임대에서도 투자가치가 6.7%로 분양과 비교해서
거의비슷하게나타난다. 이는 영구임대아파트의낮은임대보증금 때문에입주
자들에게 경제적으로 이익이 있기 때문에 나오는 응답으로 해석할 수 있다.
분양아파트에서는방범상안전이 31%로가장높고, 임대아파트에서는유지관
리의편리성이 25.4%로높다. 주택규모별로는 20평미만소형주택거주자들이투
자가치때문에아파트를선택했다는응답비율이높다. 서울과신도시거주자들이
증소도시보다투자가치때문에아파트를선택했다는응답비율이높다. 흥미로운
것은저소득층집단으로표집된노원구 C, 구로구 G, 신도시 J 아파트에서투자
가치때문에아파트를선택했다는응답이각각 10.0%, 13.4%, 11.7%로같은지역
내 중고소득층거주지역보다훨씬 높게 나왔다는점이다. 반면고소득층집단으
로 표집된 강남구와 서초구지역에서는 유지관리의 편리성이 23-39%로 월등히
높게 나타난다.
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<표 5- 15> 주거환경특성에따른아파트선택이유
(단위 : %)
구 분 투자가치
주택의
질,구조 방범
외출
편리
프라이버
시보장
유지관
리편리
교육
환경
편익시
설이용
편리
기타
분양
임대
분양 7.2 11.4 31.0 13.5 4.4 20.2 7.2 4.3 0.7
임대 6.7 11.2 4.5 20.2 2.2 25.4 11.2 8.2 10.5
X2=99.253 P<0.001
지역
(분양)
서울 8.3 11.5 28.1 15.1 4.2 18.3 7.5 4.2 2.8
신도시 9.5 7.2 39.6 12.6 3.6 20.7 4.1 2.3 0.5
중소도시 2.1 14.9 15.8 14.1 4.6 27.0 11.6 8.7 1.2
X2=73.586 P<0.001
단지
규모
(분양)
- 300 12.7 8.5 43.5 12.7 8.5 12.7 1.4 0.0 0.0
300- 500 4.4 14.7 27.1 12.9 4.0 24.9 7.1 4.0 0.9
500- 1000 5.3 10.6 31.4 15.9 5.7 15.1 9.0 6.1 0.8
1000- 2000 8.6 9.7 37.7 13.7 1.7 24.0 2.9 1.7 0.0
2000이상 8.3 11.3 17.6 14.9 3.6 22.0 10.7 6.9 4.7
X2=102.635 P<0.001
주택
규모
(분양)
- 20 12.7 8.5 43.7 12.7 8.5 12.7 1.4 0.0 0.0
20평대 4.4 14.7 27.1 12.9 4.0 24.9 7.1 4.0 0.9
30평대 5.3 10.6 31.4 15.9 5.7 15.1 9.0 6.1 0.8
40평대 8.6 9.7 37.7 13.7 1.7 24.0 2.9 1.7 0.0
50평대이상 8.3 11.3 17.6 14.9 3.6 22.0 10.7 6.9 4.7
X2=102.635 P<0.001
이동유형별로는연립→아파트, 아파트→아파트로이동하는가구는방범을더
중시하고있고단독→아파트는주택의질과구조, 투자가치를상대적으로더중
시하는 것으로 나타난다.
<표 5- 16> 주거이동유형에따른아파트선택이유
(단위 : %)
구 분 투자가치
주택의
질,구조 방범
외출
편리
프라이버
시보장
유지관리
편리 교육환경
편익시설
이용편리 기타
전체평균 7.1 11.4 27.7 14.4 4.2 20.8 7.7 4.8 1.9
이동
유형
단독-아파트 7.2 12.2 23.2 14.4 3.5 21.3 8.5 5.6 4.1
연립-아파트 6.4 10.6 42.6 4.3 2.1 17.0 8.5 6.4 2.1
아파트-아파트 6.6 11.0 30.8 14.1 4.8 20.7 6.8 4.6 0.7
기타-아파트 0.0 6.7 26.7 20.0 0.0 26.7 13.3 6.7 0.0
X2=54.432 P<0.001
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단독에서아파트로이동하는경우는주택의질적차이와경제적가치의차이
가중시되는반면, 아파트에서아파트로이동하는경우는방범상안전을중시하
고 있다. 이는 주택유형간에 선택의 이유가 다르게 나타나는 것으로 보여준다.
(2) 현 거주단지선택이유
현재 거주하고 있는 단지를 선택한 요인에서 전체적으로는 교통의 편리성이
높게나타난다. 소득과학력이 높을수록교육여건과 녹지공간을중시하고있으
며, 소득이낮은계층은주차공간이나쇼핑의편리성등을중시하고있다. 소득
이 높을수록 교육환경과쾌적성을 중시하는 반면, 저소득층은 단지선택시편리
성을 중시하고 있음을 알 수 있다.
<표 5- 17> 거주자특성에따른현거주단지선택이유
(단위 : %)
구 분
놀이시설,
휴식시설
교육여건 녹지공간 주차공간
쇼핑편
리
공공시설 교통편리 기타
전체평균 2.8 21.3 15.0 7.1 11.3 8.2 27.6 6.7
소득
계층
(분양)
최저소득 3.3 6.7 13.3 6.7 10.0 13.3 30.0 16.7
저소득 2.2 14.5 6.5 10.1 19.6 8.0 30.4 8.7
중소득 2.4 25.1 14.3 6.9 11.3 7.5 25.1 7.5
고소득 2.6 26.2 19.3 5.5 7.2 7.2 29.0 3.2
X2=71.424 P<0.001
학력
(분양)
중졸이하 3.5 12.2 11.3 8.7 9.6 13.0 29.6 12.2
고졸 3.2 19.3 12.6 8.1 15.4 7.7 24.9 8.8
대졸 2.6 24.6 17.8 6.8 9.2 6.8 27.7 4.6
X2=36.475 P<0.001
지역별로는서울과신도시에서는교통편리성을중시하고있고, 중소도시에서
는 교육을더중시하는것으로 나타난다. 단지구성유형별로는 중대형이포함된
단지일수록교육여건, 녹지공간을중요시하고, 소형단지에서교통편리성, 쇼핑편
리성을중시하고있다. 영구임대나소형밀집단지에서는교통편리성을매우중시
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하고있고영구임대단지는공공시설이용을중시하는반면소형밀집단지는쇼핑
의 편리성을 중시하고 있다.
<표 5- 18> 주거환경특성에따른현거주단지선택이유
(단위 : %)
구 분
놀이시설,
휴식시설
교육여건 녹지공간 주차공간 쇼핑편리 공공시설 교통편리 기타
지역
(분양)
서울 1.8 21.0 17.5 7.9 8.6 7.5 27.3 8.4
신도시 4.4 14.6 12.7 2.4 14.6 9.3 37.6 4.4
중소도시 4.1 27.8 11.0 9.4 14.7 9.0 19.6 4.5
X2=56.846 P<0.001
단지
규모
(분양)
- 300 0.0 5.4 0.0 1.8 28.6 5.4 42.9 16.1
300- 500 4.6 27.2 14.8 6.9 11.5 10.6 18.4 6.0
500- 1000 3.9 20.1 7.7 4.7 21.8 7.3 30.8 3.9
1000- 2000 3.1 21.7 29.2 8.1 3.7 11.8 19.3 3.1
2000이상 1.4 21.0 15.9 9.4 4.8 6.2 32.3 9.1
X2=164.364 P<0.001
단지구
성유형
영구임대 3.0 11.4 12.1 11.4 6.1 14.4 25.0 16.7
소형밀집 2.1 15.8 0.7 6.9 28.1 6.2 32.9 7.5
소형+중형 5.0 23.9 12.6 3.2 12.2 9.0 27.5 6.8
중형+대형 1.7 25.6 23.4 9.2 6.7 7.5 13.8 2.1
소형+중형+대형 2.5 14.9 18.4 6.7 8.2 6.4 37.6 5.3
X2=199.014 P<0.001
(3) 희망주택유형과이상적주택유형
희망주택유형은 고층아파트가 55-83%로 가장 높다. 중소득층, 지역적으로는
신도시, 학력은 대졸이상, 생활주기상 형성기와 초등교육기에서 고층아파트를
희망하는 비율이 가장 높고 생활주기 후반부로 갈수록 고층아파트를 희망하는
비율이 다소 낮아진다.
저층인반포 E아파트와목동아파트단지에서희망주택유형으로저층아파트를
응답한비율이 55-57%로매우높게나타나서현재저층아파트거주자들이저층
아파트 선호도가 높음을 알 수 있다.
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희망하는주택유형이고층아파트가 60%를넘는반면이상적주택유형은단독
주택과전원주택이가장높게나타나고있어서희망주택유형과이상적주택유형
이불일치하고있음을알수있다. 이상적주택유형은전원주택이 36.8%, 단독주
택이 24.0%로가장높아서고층아파트를선호하는경향이있기는하지만이상적
유형으로 생각하고 있지는 않음을 알 수 있다.
<표 5- 19> 희망주택유형과이상적주택유형
(단위 : %)
구 분
희망주택유형 이상적주택유형
단독 연립 저층A 고층A
전원
주택 기타 단독 연립 저층A 고층A
전원
주택 기타
전체평균 8.5 2.2 11.2 67.7 3.6 6.7 24.0 6.4 8.6 17.5 36.8 6.8
소득
계층
(분양)
최저소득 0.0 0.0 10.0 70.0 0.0 20.0 41.7 8.3 16.7 16.7 16.7 0.0
저소득 21.4 7.1 7.1 46.4 10.7 7.1 26.8 14.6 0.0 7.3 41.5 9.8
중소득 3.5 2.3 11.5 77.0 1.2 4.6 23.8 8.8 10.9 12.2 42.2 2.0
고소득 10.4 1.3 10.4 66.2 3.9 7.8 16.8 9.7 11.0 19.4 35.5 7.7
X2=25.115 P<0.048 X2=30.491 P<0.010
생활
주기
(분양)
형성기 5.0 5.0 5.0 83.3 1.7 0.0 29.2 9.4 7.3 16.7 32.3 5.2
초등교육기 10.2 0.0 6.1 73.5 2.0 8.2 24.0 4.2 6.3 13.5 43.8 8.3
중등교육기 3.7 3.7 22.2 63.0 0.0 7.4 28.8 9.6 6.9 12.3 39.7 2.7
자녀성인기 7.1 2.4 21.4 50.0 9.5 9.5 17.0 5.1 9.3 21.2 39.0 8.5
축소기 16.1 0.0 9.7 54.8 3.2 16.1 22.1 4.4 10.3 25.0 29.4 8.8
X2=37.591 P<0.010 NS
학력
(분양)
중졸이하 20.0 0.0 0.0 66.7 6.7 6.7 26.9 6.0 1.5 23.9 34.3 7.5
고졸 14.0 3.5 10.5 56.1 3.5 12.3 26.1 4.9 6.3 16.2 42.3 4.2
대졸이상 3.7 2.2 13.4 73.9 2.2 4.5 22.8 8.0 11.8 14.4 34.6 8.4
X2=17.850 P<0.058 X2=16.360 P<0.090
점유
형태
(분양)
자가 9.5 0.8 11.1 65.1 6.4 7.1 25.6 20.0 16.3 10.5 22.1 5.8
차가 5.2 3.9 13.0 75.3 0.0 2.6 23.4 3.4 7.9 15.1 43.0 7.2
X2=11.052 P<0.050 X2=38.378 P<0.001
지역
서울 7.5 0.9 17.8 62.6 0.9 10.3 27.7 7.5 12.3 18.2 28.5 5.9
신도시 2.9 4.4 5.9 79.4 4.4 2.9 22.6 9.7 10.8 12.9 31.2 12.9
중소도시 18.8 2.1 4.2 62.5 8.3 4.2 18.4 2.1 0.7 19.2 55.3 4.3
X2= 29.846 P<0.001 X2=50.903 P<0.001
주: 기타는 다세대, 상가주택, 주상복합아파트 등임
162
생활주기후반부로 갈수록 고층아파트가 이상적 주택유형이라는 응답비율이
높다. 초등교육기에서는전원주택 43.8%로압도적으로높은반면, 축소기단계에
서는고층아파트 25.0%, 전원주택 29.4%이다. 이것은실제단독주택에서주부로
서생활을해본경험이있는연령이높은주부일수록고층아파트의편리성을중
시하기 때문이다. 즉 단독주택생활의불편함을주부로서 경험해본 계층과그렇
지 않은 계층의 차이때문으로 해석할 수 있다.
이상적으로는단독이나전원주택을희망하지만편리성이나교육환경등을고
려할때현실적으로고층아파트를선택하고있음을알수있다. 따라서아파트를
선택한가장중요한이유인방범안전과유지관리문제를고려한단지화된단독주
택이 향후 바람직한 주거유형이 될 수 있을 것으로 보인다.
2) 주거이동
(1) 이사계획과이사이유, 고려사항
<표 5-20> 거주자특성에따른이사계획
(단위 : %)
구 분 이사계획차가 자가
분양임대 분양 78.2 31.2임대 7.6 -
소득계층
최저소득 - 40.0
저소득 72.7 31.0
중소득 83.7 33.8
고소득 80.0 28.9
생활주기
형성기 84.6 35.0
초등교육기 55.6 28.9
중등교육기 90.9 27.9
자녀성인기 93.8 28.0
축소기 60.0 40.0
거주기간
2년 78.7 17.1
3- 5년 77.8 31.7
6- 9년 33.3 37.5
10년이상 - 35.1
* p<.001
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임대아파트거주자중에서는이사계획이있는가구가 7.6%에불과한반면, 분
양아파트거주자중에서는 40.9%가 이사계획이 있는 것으로 나타난다. 분양아파
트중에서도자가는 31.2%, 차가는 78.2%가이사계획이있어서차가집단의이동
이빈번함을알수있다. 그러나차가의경우계약기간만료에의한강요된이동
이므로 자가집단과는 이동의 성격이 다르다. 자가집단의 경우 이사계획비율이
높은것은정주의식이희박한것으로해석할수있다. 중고소득층보다는저소득
층에서이사계획비율이높고생활주기상학령기자녀가없는형성기와축소기에
서 이사계획비율이 높게 나타난다.
<표 5-21> 거주자특성에따른이사이유
(단위 :%)
구 분 규모확장
내부시
설불편
내집
마련
아파트
가
싫어서
계약기
간만료
근린
및
편의시
설부족
교통
불편
투자가
치가
높은
곳으로
자녀교
육
직장까
지
거리
기타
전 체 27.3 6.9 10.8 12.6 6.9 22.1 3.0 1.7 2.2 2.6 3.9
소득
계층
최저소득 14.3 14.3 14.3 28.6 0.0 14.3 0.0 0.0 14.3 0.0 0.0
저소득 29.6 11.1 18.5 11.1 14.8 7.4 3.7 0.0 0.0 3.7 0.0
중소득 46.4 10.0 10.0 5.6 7.8 28.9 2.2 1.1 0.0 2.2 3.3
고소득 26.9 3.9 5.1 20.5 3.9 19.2 3.9 3.9 3.9 2.6 6.4
X2=25.634 p<0.098
점유
형태
자가 32.3 7.9 0.0 17.2 0.0 17.9 4.9 3.7 1.5 3.9 4.6
차가 17.7 7.6 13.9 7.6 12.7 30.4 3.8 0.0 2.5 1.3 2.5
X2=25.634 p<0.004
생활
주기
형성기 29.5 4.9 13.1 9.8 9.8 23.0 1.6 0.0 3.3 3.3 1.6
초등교육기 34.0 6.0 4.0 14.0 10.0 22.0 2.0 0.0 4.0 4.0 0.0
중등교육기 32.1 0.0 0.0 14.3 3.6 35.7 3.6 3.6 3.6 0.0 3.6
자녀성인기 9.1 9.1 15.9 15.9 6.8 20.5 6.8 6.8 0.0 0.0 9.1
축소기 39.4 12.1 12.1 12.1 3.0 9.1 3.0 0.0 0.0 3.0 6.1
X2=48.734 p<0.095
소득계층별로는모든소득층에서더넓은주택마련을위해서라는응답이가장
높아서주거조정의가장큰사유가면적이고, 면적을중시하는주거관을갖고있
음을알수있다. 이밖에고소득층에서는아파트가싫어서라는응답도 20.5%나
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되었다. 자가집단은더넓은주택으로이주가가장많았고차가집단은계약기간
만료가 가장 많았다.
<표 5-22> 주거환경특성에따른이사이유
(단위 :%)
더넓은
주택
내부시
설불편
내집마
련
아파트
가
싫어서
계약기
간만료
근린
및
편의시
설부족
교통불
편
투자가
치가
높은
곳으로
자녀교
육
직장까
지
거리
기타
지역
서울 33.9 9.2 11.9 9.2 2.8 25.7 1.8 1.8 0.9 0.0 2.8
신도시 8.2 6.9 12.3 17.8 9.6 28.8 5.5 1.4 2.7 2.7 4.1
중소도시 40.8 2.0 6.1 12.2 12.2 4.1 2.0 2.0 4.1 8.2 6.1
X2=49.566 P<0.001
주택
규모
- 20 42.1 2.6 18.4 2.6 10.5 21.1 0.0 0.0 2.6 0.0 0.0
20평대 27.1 4.2 8.3 8.3 16.7 25.0 8.3 0.0 0.0 2.1 0.0
30평대 22.2 10.0 11.1 14.4 2.2 31.1 1.1 2.2 1.1 2.2 2.2
40평대 25.0 6.8 9.1 18.2 4.6 4.6 2.3 2.3 6.8 6.8 13.6
50평대이상 28.6 0.0 0.0 14.3 0.0 14.3 14.3 14.3 0.0 0.0 14.3
X2=80.218 P<0.001
이주시고려사항은모든소득계층에서자연환경과교통의편리성을가장중
시하고 있고 소득이 높을수록 주택의 구조와 시설, 자연환경을 중시하고 있다.
투자가치는전체적으로높은비율은아니었으나소득이높을수록투자가치를중
시하고있고저소득층은도로, 주차장등의외부공간, 직장까지거리와주택규모
등을 중시한다.
서울에서는향후이주시사회적환경을중시하는반면중소도시에서는교육
환경을중시하고있고, 자연환경은신도시가가장낮았다. 이는신도시가계획도
시로서공원과녹지공간이풍부하기때문에현재상태에대한만족도가높기때
문인것으로볼수있다. 주택가격이나주택유형등은시설인교통편리성, 자연
환경등의변인에비하면중요도가매우낮게나타난다. 전체적으로가장중시하
는 요인은 자연환경과 교통편리성, 내부구조와 시설 등으로 나타난다.
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<표 5-23> 거주자특성에따른이주시고려사항
(단위 : %)
구 분
도로,
주차장
내부
구조,
시설
규모
근린
편익
시설
교통
편리
자연
환경
사회적
환경
교육
환경
주택
가격
주택
유형
직장
거리
투자
가치 기타
전 체 4.8 11.8 6.0 8.8 14.3 21.2 2.9 14.5 3.1 1.9 5.2 3.0 2.5
소득
계층
(분양)
최저소득 3.8 11.4 3.8 10.5 22.9 20.0 7.6 2.9 3.8 1.9 6.7 0.0 4.8
저소득 9.9 7.2 7.9 8.6 13.2 21.7 1.3 13.2 4.0 2.6 7.9 2.0 0.7
중소득 3.9 12.4 6.7 9.8 13.0 19.4 2.6 16.1 4.2 1.8 6.7 2.9 0.5
고소득 4.6 13.2 5.4 6.7 14.8 23.7 3.5 14.5 3.0 2.2 3.5 4.6 0.5
X2=73.838 P<0.001
학력
(분양)
중졸이하 8.1 9.6 9.6 11.8 20.1 16.2 2.9 2.2 5.2 3.7 6.6 2.2 1.5
고졸 6.9 13.5 3.9 9.3 13.5 23.1 1.8 14.1 3.3 1.8 5.1 1.8 1.8
대졸이상 3.7 12.6 5.9 8.6 13.8 20.7 3.9 16.6 3.0 1.2 5.6 3.7 0.8
X2=50.596 P<0.001
점유
형태
(분양)
자가 4.7 13.8 6.4 8.5 14.7 23.2 3.3 13.9 2.3 2.0 3.5 3.1 0.7
차가 3.1 13.0 5.7 8.9 13.5 12.5 1.6 19.3 6.3 2.1 10.4 3.1 0.5
X2=63.028 P<0.001
생활
주기
(분양)
형성기 3.3 12.5 5.4 9.6 16.3 15.8 3.8 15.4 5.0 2.5 7.1 2.1 1.3
초등교육기 5.4 11.7 5.9 10.0 5.4 18.8 1.3 28.0 1.7 0.8 7.1 2.9 0.8
중등교육기 4.6 13.7 8.0 10.3 15.4 18.3 4.0 16.6 2.3 1.7 2.3 2.9 0.0
자녀성인기 4.6 13.7 7.6 8.0 19.1 26.0 5.3 3.4 2.7 1.5 4.6 2.7 0.8
축소기 9.6 12.8 3.9 7.7 17.3 23.7 2.6 2.6 6.4 3.9 4.5 4.5 0.6
X2=34.544 P<0.001
지역
(분양)
서울 5.9 11.4 5.0 8.4 17.3 22.5 4.6 10.6 3.7 1.8 4.4 2.9 1.5
신도시 2.7 11.7 9.9 7.6 15.3 16.1 2.2 14.4 3.6 2.2 8.1 5.4 0.9
중소도시 5.5 15.6 5.5 12.4 8.4 21.1 1.8 18.9 2.9 1.8 5.1 0.7 0.4
X2=142.766 P<0.001
(2) 거주기간
현재거주기간과바로전주택에서의거주기간간에는상관관계가매우높다.
또최저소득계층이거주기간이가장긴것은영구임대주택거주자들이한번입
주하면특별한사정이없는한이동하지않기때문이다. 저소득층과고소득층에
비해중소득층의 거주기간이짧은 편이고, 생활주기 후반부로 갈수록거주기간
이길어진다. 중소득층이거주기간이짧은것은이동빈도가높다는것이다. 이것
은 주거이동을 실현시킬 수 있는 자원보유와도 상관이 있다.
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<표 5-24> 거주자특성에따른거주기간
(단위: 년,%)
구 분 거주기간평균 2년미만 3-5년 6-9년 10년이상
전 체 4.8 38.0 27.1 21.6 13.2
소득
계층
(분양)
최저소득 6.7 15.4 30.8 23.1 30.8
저소득 5.2 48.2 27.8 14.8 9.3
중소득 4.6 39.1 24.1 26.4 10.3
고소득 5.4 35.2 27.3 19.9 17.6
X2=14.148 P<0.107
생활
주기
(분양)
형성기 3.0 63.2 26.4 6.9 3.5
초등교육기 3.6 38.9 33.3 25.9 1.9
중등교육기 4.7 37.1 25.7 32.9 4.3
자녀성인기 6.3 26.2 28.0 25.2 20.6
축소기 8.4 20.0 24.6 18.5 36.9
X2=94.491 P<0.001
<표 5-25> 주거환경특성에따른거주기간
(단위: %)
구 분 거주기간평균 2년미만 3-5년 6-9년 10년이상
주택
규모
(분양)
20평미만 5.8 32.7 12.0 43.3 12.0
20평대 3.1 50.0 36.5 10.8 2.7
30평대 4.1 37.3 30.4 27.4 5.0
40평대 7.1 28.3 14.2 26.6 31.0
50평이상 6.7 10.5 47.4 21.1 21.1
X2=103.573 P<0.001
단지
구성
영구임대 6.8 22.7 4.1 62.9 10.3
소형밀집 3.8 45.7 38.3 3.7 12.4
소형+중형 4.6 36.3 17.7 41.9 4.0
중형+대형 5.6 31.4 32.2 14.1 22.3
소형+중형+대형 4.8 40.9 24.7 20.4 14.1
2000이상 X2=131.711 P<0.001
젊은연령인형성기에서는평균거주기간이 3년인데반해축소기에서는 8.4년
으로나타나거주기간이생활주기와밀접한관련이있음을알수있다. 주택규모
가클수록평균거주기간이길고단지구성유형으로는중형+대형단지거주자들이
거주기간이 길다. 거주기간은 정주의식 및공동체의식과 상관관계가매우높은
제 5 장 ·아파트주거문화의 종합분석 167
변인이며 따라서 바람직한 주거문화를 형성하는데 매우 중요한 요인이다.
(3) 이동 전후주거유형의변화
이동유형은 주택의 유형을 기준으로 한 이동유형1과 주거사용면적의 변화를
기준으로한이동유형2로구분하여살펴보았다. 현재아파트거주자들의이전주
택유형은단독·다세대, 연립주택, 아파트, 기타(상가주택, 주상복합등) 등으로
구분할 수있다. 이동전후주거면적의 차이는상승이동, 수평이동, 하향이동으
로구분할수있다. 현재아파트거주자는전주택도아파트인경우가 56.4%로가
장많고, 소득과학력이높을수록, 주택규모가클수록아파트→아파트로의이동
률이 높다.
소득계층별로보면저소득층에서단독→아파트로이주하는경우가많고소득
이높아질수록아파트→아파트로이주하는비율이높아진다. 주택규모가작을수
록단독→아파트로이주하는비율이높아지고있다. 40평, 50평대에서는 20%미
만이단독에서아파트로이주해오고있는반면, 20평미만거주자들의 60%가단
독·다세대에서 아파트로 이주해오고 있다. 즉 단독이나 다세대에서 아파트로
이동하는경우소형아파트로이동하고있으며, 아파트→아파트로이동하는경우
보다거주자의학력과소득수준이낮음을알수있다. 이를통해단독주택이나다세
대주택이아파트에비해상대적으로열위의주택임을간접적으로도알수있다.
이동전후 주거면적의 변화를 보면 역시 소득과 학력이 높을수록 상향이동이
많이 나타나고, 학력이나 소득이 낮을수록, 주택규모가 작을수록 하향이동하는
비율이 높아진다.
168
<표 5-26> 주거환경특성에따른주거이동유형
(단위 :%)
구 분
이동유형 1 이동유형 2
단독→
아파트
연립→
아파트
아파트→
아파트
기타→
아파트 하향이동 수평이동 상향이동
전체 36.4 5.5 56.4 1.7 31.5 7.7 60.8
분영/
임대
분양 28.5 5.3 64.8 1.5 31.5 7.7 60.8
임대 87.5 5.6 4.2 2.8 65.7 3.7 30.6
X2=100.451 P<0.001 X2=44.676 P<0.001
소득
(분양)
저소득 61.7 0.0 38.3 0.0 34.7 6.9 58.3
중소득 33.5 4.4 60.4 1.7 33.0 7.1 59.9
고소득 15.6 6.2 77.7 0.6 25.4 8.6 66.0
X2=47.269 P<0.001 NS
학력
(분양)
중졸이하 63.2 5.3 31.6 0.0 40.0 8.0 52.0
고졸 41.1 8.9 47.6 2.4 30.4 2.7 66.9
대졸이상 20.0 2.8 76.8 0.4 29.8 9.4 60.8
X2=48.234 P<0.001 X2=8.0 P<0.092
주택규모
(분양)
20평미만 60.0 6.7 33.3 0.0 51.1 2.2 46.7
20평대 48.1 8.9 41.8 1.3 39.2 6.3 54.4
30평대 22.5 5.6 69.5 2.0 21.4 12.8 65.8
40평대 14.3 1.8 83.0 0.9 20.5 4.5 75.0
50평이상 19.1 4.8 76.2 0.0 9.5 0.0 90.5
X2=64.228 P<0.001 X2=62.023 P<0.001
단지구성
영구임대 87.5 5.6 4.2 2.8 65.7 3.7 30.6
소형밀집 58.9 9.6 31.5 0.0 46.1 3.4 50.6
소형+중형 27.6 6.0 62.9 3.5 31.1 8.9 60.0
중형+대형 13.6 3.4 82.2 0.9 24.2 5.3 70.5
소형+중형+대형 25.8 4.6 68.2 1.3 29.9 11.0 59.2
X2=155.083 P<0.001 X2=61.937 P<0.001
각이동유형을 100으로했을때하향이동비율은연립주택→아파트로이동한
경우 41.4%, 단독→아파트가 32.1%로높은데반해아파트→아파트는 18.7%에
불과하다. 이는단독이나 연립주택에비해상대적으로높은아파트가격으로설
명할수있다. 같은면적을소비하기위해서아파트가단독주택보다높은가격을
지불해야하므로동일한주택가격으로단독에서아파트로이동을가정하면주거
소비면적은감소할수밖에없다. 반대로단독에서아파트로이동전후에동일한
면적을소비하려면주택가격상승을감수해야하므로단독→아파트로이동하는경
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우아파트→아파트로이동하는경우보다하향이동이빈번할수밖에없다.
<표 5-27> 주거환경특성에따른주거이동유형
(단위 :%)
단독→아파트 연립→아파트 아파트→아파트 기타→아파트
하향이동 32.1 41.4 18.7 11.1
수평이동 2.6 0.0 11.4 0.0
상향이동 65.3 58.6 69.9 88.9
전체 100.0 100.0 100.0 100.0
X2=58.634 P<0.001
3) 근린관계
(1) 동네인식범위
동네인식범위는단지규모가클수록같은아파트단지를우리동네로인식하는
비율이높다. 인근단지까지를우리동네로인식하는비율은 500-1000세대의규
모에서 32.8%로가장 높다. 인근단지까지를 우리동네로인식하는 비율은 1000
세대이상단지에서는 21.7%, 2000세대이상단지에서는 12.9%로낮아진다. 이는
단독주택지역에서 조사결과 행정동을 우리 동네로 인식하는 비율이 높은 것과
매우다른양상이다.75) 따라서동네인식범위를인근단지까지넓히고개방적관
계를형성하기위해서는 1000세대가넘는단지규모는바람직하지않은것으로
보인다. 동네인식범위는 단지구성유형에 따라서도 차이가 있다. 소형+중형단지
나중형+대형으로구성된단지에서는인근단지까지우리동네로인식하는비율
이높다. 반면소형+중형+대형으로구성된단지는같은아파트단지를동네로인
식하는 비율이 61.7%로 가장 높다.
75) 단독주택지역에대한 2000년조사에서는행정동을동네로인식하는비율이 32.7%로본조사의
16.4%보다 훨씬 높아서 단독주택거주자들이 동네인식범위가 더 넓다.
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<표 5-28> 동네인식범위
(단위 : %)
구 분 같은동(棟)
같은아파트
단지
인근 단지 같은동(洞) 같은구
전체평균 11.9 49.5 20.8 16.3 1.5
소득계층
(분양)
최저소득 22.6 45.2 17.7 12.9 1.6
저소득 19.5 44.2 15.6 18.2 2.6
중소득 10.0 49.2 19.9 19.9 1.0
고소득 9.1 52.3 23.9 14.2 0.5
X2=19.050 P<0.087
생활주기
(분양)
형성기 12.9 47.6 18.6 21.0 0.0
초등교육기 5.5 44.5 30.0 19.5 0.8
중등교육기 7.5 60.6 20.2 9.6 2.1
자녀성인기 18.0 46.0 18.0 15.8 2.2
축소기 14.3 51.2 20.2 14.3 0.0
X2=30.021 P<0.018
단지규모
(분양)
- 300 5.9 44.1 8.8 38.2 2.9
300- 500 9.2 46.9 22.3 20.0 1.5
500- 1000 9.0 41.8 32.8 15.7 0.8
1000- 2000 7.6 64.1 21.7 6.5 0.0
2000이상 12.1 54.8 12.9 18.6 1.6
X2=53.266 P<0.001
단지구성
유형
영구임대 25.0 45.0 16.0 11.0 3.0
소형밀집 11.5 42.5 20.7 23.0 2.3
소형+중형 8.2 41.8 29.1 20.2 0.8
중형+대형 6.9 50.4 30.0 13.0 0.0
소형+중형+대형 11.1 61.7 9.9 15.4 1.9
X2=57.378 P<0.001
* P<.001
주 : 주택규모는 동네인식범위와 상관관계는 유의성가 없는 것으로 나타남
소형+중형단지는 단지규모 평균이 494세대이고, 중형+대형단지는 평균 1490
세대로두유형은세대수가현저히차이가남에도불구하고동네인식범위에있
어서유사한반응이나타나고있다. 이를볼때동네인식범위의차이는단지규모
의 차이라기보다는 단지구성유형에 따른 차이가 있는 것으로 보인다.
이러한동네인식은자연히외부단지에대해서는폐쇄적의식을갖게된다. 이
러한의식은 지금까지아파트 건설이단지중심으로이루어져왔고, 단지내에유
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치원, 초등학교와상가등 생활편익시설을갖추는자족적 주거단지형성을지향
해온결과라고할수있다. 자족성과대단지를지향해온아파트단지건설방식
이 같이 아파트단지까지만 우리 동네라는 주거의식을 자연스럽게 형성되어 온
것으로 볼 수 있다.
(2) 이웃교류범위
<표 5-29> 이웃교류범위
(단위: 인)
만 나 면
인사한다
선채 이
야 기 를
나눈다
서로 왕
래한다
공동구매
를한다
경조사에
참여한다
아 이 를
맡긴다
일용품을
빌린다
금 전 을
빌린다
어려운일
의논한다
전체평균 7.5 5.7 3.6 1.3 2.8 0.8 1.4 0.9 1.6
없음(%) 12.9 7.9 12.5 21.0 16.9 21.5 18.7 20.4 16.3
분양/
임대
분양 7.1 5.2 3.1 1.1 2.0 0.8 1.3 0.7 1.3
임대 9.9 7.8 6.2 2.4 6.6 0.8 1.9 1.9 3.0
층고
고층* 7.2 5.1 3.0 1.0 1.5 0.9 1.2 0.7 1.2
저층 6.5 5.8 3.2 1.5 3.4 0.6 1.5 0.5 1.4
만나서인사를나눌정도의이웃은평균 7.5명정도이고분양단지에서는 7.1명,
임대단지에서는 9.9명으로임대단지에서이웃교류가더활발하게이루어지고있
다. 서로왕래하는 정도의 이웃은평균 3.6명, 경조사에 참여하는 이웃이 2.8명,
어려운일이있을때의논하는이웃은 1.6명정도이다. 교류하는이웃이전혀없
다는비율이높은항목은아이를맡김, 공동구매, 금전빌림등이었다. 만나면인
사를하는이웃이없다는응답도 12.9%로나타나고있다. 친밀하게지내는이웃
의범위에대한국내의기존연구결과도 7-8가구정도로나타나고있어서대체
로 일치하는 결과를 보이고 있다.76)
76) 김희범의 연구에서는 친밀하게 지내는 이웃은 2-4가구가 51.9%, 얼굴만 아는 정도의 이웃은
2-10가구가 72.2%로나타난다. 아파트주부의이웃관계에대한신용재의연구에서는친밀한이
웃이 2-4가구인 경우가 51.9%로 나타난다. 이수진(1989)의 연구에서는7-8가구로 나타난다.
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인사하는정도의관계는친밀감을느끼는이웃이라고할수없고, 서로왕래하
고방문하는정도를친밀한이웃관계로본다면이웃교류범위는평균 3-4명정도
로볼수있다. 임대아파트에서는거의모든수준의이웃교류가분양단지보다많
다. 인사하거나이야기를나누는정도의이웃은그리차이가크지않으나, 어려
운일을의논하고금전을빌리거나하는정도의깊이있는이웃교류에서는임대
단지의 이웃교류가 분양보다 2배정도 많게 나타난다.
근린관계를 주택유형별로 구분하여 조사한 연구에서는 근린관계정도가 아파
트, 연립, 단독의순서로나타난다(김수련, 1989, p43). 단독과아파트의이웃교제
수를비교한다른연구에서도아파트의이웃교제수가단독보다낮음을알수있
다(김희범, 1990, p47). 이처럼 일반적으로 단독보다 아파트의 근린관계가 약한
것으로 지적되고 있고, 그 이유는 아파트의 내부지향적이고 폐쇄적인 구조
(Madge, 1965), 건물구조상 고립감과 원자화(한상복, 1978), 아파트의 물리적 환
경의영향(강대기·홍동식, 1982)등으로지적되고있다. 이웃간교류정도는만나
면인사하는정도, 서로왕래한다, 어려운일이있을때의논한다까지사교적기
능부터깊이있는이웃관계까지친밀정도에따라다양한유형이있다. 또친밀한
정도에 따라 영향을 주는 변인에 차이가 있는 것으로 나타난다.
거주기간이길수록, 그리고차가집단보다는자가집단이이웃교류가넓다. 자가의
평균점유기간이 5.2년인반면차가는 2.1년으로점유형태는거주기간과밀접한연관
이있다.따라서거주기간을통제하고점유형태별차이를보면동일한거주기간내에
서도자가집단이차가집단보다이웃관계가다소넓은것으로나타난다.
주부취업여부는 인사하는 관계부터 속마음을 털어놓는 관계까지에 일관성있
게 영향을 미치는 변인으로 취업주부보다 전업주부의 이웃교류가 넓은 것으로
나타난다. 취업주부의경우의논할정도의이웃관계는 0.8명에불과하여전체평
균 1.3명보다 낮다.
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<표 5-30> 이웃관계에영향을미치는거주자특성변인
만나면 인사한다 서로 왕래한다 어려운일 의논한다
평균 유의도 DUNCAN 평균 유의도 DUNCAN 평균 유의도 DUNCAN
전 체 7.1 3.1 1..3
점유형태
(분양 )
자 가 6.6
0.003
3.4
0.001
1.4
0.111
차 가 5.6 1.9 1.0
주부취업
여부(분양)
전업주부 7.5
0.011
3.4
0.007
1.4
0.003
취업주부 5.7 2.2 0.8
8-13세자녀여
부(분양)
있 다 9.0
0.001
4.1
0.012
1.4
NS
없 다 6.7 2.9 1.2
소득
(분양 )
최저소득 5.5
0.150
B 3.9
NS
1.2
NS
저소득 6.2 A 3.2 1.5
중소득 7.9 B 3.5 1.4
고소득 7.1 C 2.8 1.1
주부학력
(분양 )
중졸이하 6.2
NS
A 2.0
0.0001
A 0.9
0.049
A
고졸 7.8 B 4.2 B 1.6 B
대졸이상 6.9 A 2.7 A 1.1 A
거주기간
(분양 )
2년미만 5.0
0.0001
C 1.9
0.0001
C 0.9
0.0001
B
3-5년 7.0 B 3.1 B 1.3 B
6-9년 9.8 A 4.7 A 1.7 A
10년이상 7.9 B 3.9 B 1.8 A
거주기간
×점유형태
(분양 )
2년
미만
자가 5.0
0.0001
C 2.0
0.0001
C 0.9
0.0001
B
차가 5.3 C 1.4 C 0.8 B
3-5년
자가 7.4 B 3.3 B 1.3 B
차가 5.2 A 1.9 C 1.1 AB
6-9년
자가 9.8 A 4.7 A 1.7 A
차가 - - - - -
10년
이상
자가 7.9 B 3.9 B 1.8 A
차가 - - - - -
소득은인사하는정도의이웃교류에는영향이있으나그이상의깊이있는이
웃관계에는 영향이 없는 것으로 나타난다. 서로 마음을터 놓고의논할 정도의
사귐에는거주기간과주부학력이유의성있게나타난다. 의논할정도의이웃교류
에서는주부학력의동질성이중요한조건이되고있음을알수있다. 모든정도
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의이웃관계에일관성있게가장중요한변수로나타나는것은거주기간과점유
형태, 주부취업여부 등이다.
지역별로보면의논할정도의이웃관계는지역별로차이가없지만서로인사
를하거나왕래하는이웃관계는중소도시가교류가더활발한것으로나타나고
있어서 대도시의 과밀현상이 근린관계에 영향을 미치고 있다고 할 수 있다.
단지규모별로는인사하는정도의이웃은 300-1000세대정도규모에서많고, 서
로왕래하는정도의이웃은단지규모에역으로비례하여나타나고있으며단지
규모가 1000세대를 넘으면 이웃관계교류가 낮아지고 있다.
단지구성유형별로보면임대를제외하면모든유형의이웃교류가소형밀집→
소형+중형→중형+대형→소형+중형+대형의순서로나타나고있다. 따라서이
웃간교류의측면만보면소형+중형+대형이한단지안에혼합된형태보다는소
형만밀집한형태나소형+중형이나중형+대형단지가바람직한구성으로보인다.
<표 5-31> 이웃관계에영향을미치는주거환경변인
(단위: 가구)
만나면 인사한다 서로 왕래한다 어려운일 의논한다
평균 유의도 DUNCAN 평균 유의도 DUNCAN 평균 유의도 DUNCAN
단지
구성
유형
영구임대 9.9
0.001
A 6.2
0.001
A 3.0
0.001
A
소형밀집 7.2 B 4.0 B 1.5 B
소형+중형 8.1 B 3.6 B 1.4 B
중형+대형 6.8 B 2.9 B 1.2 BC
소형+중형+대형 6.3 B 2.3 B 1.1 C
지역
(분양 )
서울 6.2
0.005
B 2.8
0.006
B 1.3 0.188
(NS)
A
신도시 7.4 AB 2.5 B 1.1 A
중소도시 8.3 A 4.0 A 1.4 A
단지
규모
(분양 )
- 300 6.5
0.138
B 4.8
0.001
A 1.5
0.880
(NS)
A
300- 500 7.7 A 3.7 B 1.2 A
500- 1000 7.8 A 3.2 B 1.3 A
1000- 2000 6.1 B 2.5 C 1.1 A
2000이상 6.4 B 2.1 C 1.3 A
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<표 5-32> 근린관계에영향을주는변인
구 분
분 양 임 대
parameter
estimate
standard
error
parameter
estimate
standard
error
1.648814 1.13825932 -1.249304 3.91580384
주부연령 -0.007382 0.01570700 0.095070** 0.04725325
학령기자녀여부 0.584044** 0.26526887 -1.174977 1.68150115
주부학력 0.007827* 0.05400036 0.150131 0.25388684
주부취업여부 0.824369* 0.25377951 -0.615442 0.98692906
거주기간 0.191944* 0.02655314 0.129986 0.14163939
단지세대수 -0.000415* 0.00012674
R2 R2=.17 R2=.16
* p<.001, ** p<.05
* 학령기자녀는 초등학교 재학중인 8세부터 13세까지로 하였음
이웃관계범위를 종속변인으로 하여 회귀분석을 한 결과가 <표5-32>와 같다.
분양아파트와임대아파트의근린관계특성이차이가크고, 영향을미치는변인도
차이가 있을 것으로생각되어 분양과임대를구분하여회귀분석하였다. 분양아
파트에서는학령기자녀여부, 주부취업여부, 주부학력, 거주기간등이근린관계
에 영향을주는것으로 나타난다. 즉전업주부일수록, 학령기자녀가 있을수록,
거주기간이 길수록 근린관계가 넓어지고, 단지규모는 근린관계에 부의 영향을
미치고있다. 즉단지규모가클수록근린관계는오히려더좁아지는특성을보인
다. 이를좀더자세히살펴보기 위해단지규모별근린관계의 차이를 ANOVA검
증을 해 보면 1000세대를기준으로 구분되는 특징을 보인다. 즉 1000세대이하
단지의 친밀도가 1000세대 이상 단지보다 높게 나타난다.77) 임대아파트에서는
주부연령만이 유의한 변수로 나타난다.78)
77) 서로왕래하는이웃의수가 1000세대이하에서는단지규모별로 5.8∼7.2명인반면 1000-2000세
대에서는 4.3명, 2000세대 이상에서는 4.4명으로 나타남.
78) 임대아파트조사자료가한단지에서만표집되었기때문에거주기간이차이가크게나타나지
않는다. 108명응답자중 1992년입주때부터계속거주한사람이 63명이고 7년이상된사람까지
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(3) 이웃을 사귀는 계기
반상회와가까이살기때문에자연스럽게이웃을알게되는경우가가장많아
서물리적근접성과반상회가매우중요한계기가되고있음을알수있다. 자녀
를통한이웃사귐은생활주기상초등교육기와중고등교육기에서주로이루어지
고있디. 교육수준과소득이높을수록자녀를통한이웃사귐의비율이높아지고
있어서 학력이 높은 고소득층에서 자녀교육에 대한 높은 관심을 반영한다.
<표 5-33> 이웃을사귀는계기
(단위 : %)
반상회 가까이살아서 종교모임
취미활동,
친목모임
자녀를
통해 기 타
전 체 23.7 38.5 15.9 3.4 15.5 2.9
소득
(분양)
최저소득 25.0 54.7 9.4 1.6 7.8 1.6
저소득 16.1 55.6 9.9 6.2 8.6 3.7
중소득 23.8 43.0 10.4 4.2 16.1 2.6
고소득 24.5 20.4 26.0 3.6 22.5 3.1
생활
주기
(분양)
형성기 19.8 54.6 6.6 1.7 10.7 6.6
초등교육기 15.5 32.6 9.3 2.3 36.4 3.9
중고등교육기 15.2 41.3 15.2 5.4 22.8 0.0
자녀성인기 29.3 29.3 30.0 2.9 6.4 2.1
축소기 36.5 35.3 16.5 7.1 2.4 2.4
점유형태
(분양)
자가 13.8 35.1 19.2 1.1 22.3 8.5
차가 25.1 34.9 16.7 4.4 17.2 1.8
단지구
성유형
영구임대 25.0 54.8 10.6 1.9 5.8 1.9
소형밀집 10.6 67.1 3.5 4.7 8.2 5.9
소형+중형 24.2 42.4 9.1 1.5 18.2 4.6
중형+대형 31.1 10.6 34.1 4.6 18.2 1.5
소형+중형+대형 23.4 32.3 16.5 4.4 21.5 1.9
단지
규모
(분양)
- 300 5.9 73.5 5.9 8.8 2.9 2.9
300- 500 28.4 31.5 18.9 2.4 16.5 2.4
500- 1000 19.7 47.0 9.1 1.5 15.2 7.6
1000- 2000 32.3 17.2 17.2 3.2 29.0 1.1
2000이상 21.3 27.2 29.4 5.9 15.4 0.7
합하면 78명이었다. 또영구임대는한번입주하면특별한사유가없는한계속거주하기때문에
대부분거주기간이길다. 따라서본사에서는임대아파트에서는거주기간과근린관계간에상관
관계가 나타나지 않는다.
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단지구성유형별로는소형밀집단지에서물리적근접성이높고, 중형이상이포
함된단지에서는취미·친목모임이나자녀를통한관계가비율이높아지는데이
는 주택규모가소득수준과상관이 높기 때문이다. 단지규모가 작을수록물리적
근접성으로 인해 자연스럽게이웃을알게되며, 1000세대가넘어가면 물리적근
접성의 비율이 현저하게 낮아진다.
전체적으로물리적근접성과반상회가계층이나생활주기와상관없이이웃을
알게되는가장중요한계기가되고있다. 물론더친밀한관계로발전하기위해
서는친목모임이나목적의식적인활동이필요하겠지만얼굴을알고인사하는정
도의 관계형성에는 반상회가 상당히 중요한 역할을 하고 있음을 알 수 있다.
(4) 참여활동
참여율이 50%가넘는활동은종교모임, 분리수거활동, 반상회등이며특히반
상회는 평균 79.3%가참여하고있는 것으로나타난다. 단지내에서참여하는활
동은반상회와분리수거활동, 종교모임 등이많고단지외에서 참여하는활동은
교양모임, 학부모모임, 종교모임등이많다. 반상회참여비율은분양과임대단지
에서비슷한정도이지만종교모임, 학부모모임은분양단지에서더많고부녀회활동
은임대단지에서더많다. 임대아파트단지에서는통반장과부녀회구성원들이지역
사회리더의역할을하고있고부녀회활동이매우활발한것으로나타난다.
참여활동을 하는 집단이 하지 않는 집단에 비해 이웃교류의 범위가 더 넓게
나타나고있다. 이런특성을감안할때아파트단지내주민활동의참여는이웃간
교류를활성화하는계기가될수있음을알수있다. 특히봉사활동과부녀회활
동을 하는 사람들의 이웃교류범위가 가장 넓게 나타난다.
178
<표 5-34> 참여활동종류별참여율과이웃교류정도
(단위: %)
구 분 종교모임
분리수거
활동
반상회
참여
봉사
활동 부녀회
학부모
모임
교양
모임
시민단
체활동
전 체 46.5 55.3 69.1 29.6 13.5 34.1 37.3 14.5
소득
계층
저소득 45.1 69.3 73.2 38.7 22.5 27.2 25.5 27.5
중소득 52.4 71 77.9 81.6 22.4 48.1 50.3 19.2
고소득 67 66 84.9 40.9 13.2 54.3 62.4 15.9
지역
서울 36.4 74.9 73.7 16.8 12.2 23.0 15.5 5.0
신도시 30.6 66.3 88.7 15.3 15.5 16.7 8.9 2.3
중소도시 15.4 58.3 78.8 19.8 25.2 12.1 12.2 2.9
주택
규모
- 300 3.6 66.7 39.3 18.5 20.0 0.0 3.9 4.0
300- 500 25.5 54.4 79.0 22.8 29.7 16.3 12.0 4.6
500- 1000 16.2 69.2 71.9 16.0 14.0 12.4 8.5 2.2
1000- 2000 39.5 75.7 96.6 11.6 10.6 35.2 9.0 1.5
2000이상 31.4 73.7 80.0 18.6 18.2 15.1 17.4 8.0
단지구
성유형
영구임대 54.4 73.5 80.9 49.4 28.8 29.7 26.3 39.0
소형밀집 29.9 75.7 63.2 24.2 14.8 30.3 22.6 6.7
소형+중형 42.1 54.4 72.4 32.7 24.5 51.8 45.5 18.4
중형+대형 79.8 71.0 90.4 52.8 14.6 58.4 66.7 20.0
소형+중형+대형 63.7 76.6 82.4 35.3 13.8 46.7 59.1 17.1
이웃교
류정도
참 여 2.8 2.8 2.8 3.6 4.7 3.2 3.0 3.4
비참여 2.3 2.2 1.8 2.1 2.3 2.2 2.2 2.5
주: 중복응답결과임
주: 이웃교류정도는 눈인사부터, 어려운 일을 의논한다까지 총 9개 질문항목의 평균값이고 5점 척도임
단지내외참여활동률은최저소득층과저소득층간에뚜렷한차이를보인다. 소
득계층만을 보면 중고소득층이참여율이높고, 저소득층은참여율이낮아서소
득수준과참여율간에역관계가나타난다. 그러나최저소득층은중고소득층보다
도참여율이높아서전혀다른양상을보이는데이는최저소득층이영구임대거
주자들로특수한성격을반영한다. 영구임대아파트는생활보호대상자들이주로
입주하기때문에통반장조직과부녀회조직이매우활성화되어있고, 복도청소를
주민들이자치적으로 하는등 주민활동이활발하게이루어진다. 이에대해서는
실제주민들의불만도많은편이지만단지내에서활동에참여하는사람들이이
웃교류범위가넓은것에비추어볼때, 단지내각종활동참여는중요한커뮤니티
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활동이라 할 수 있다.
4. 소결
단지구성유형에따라공동체의식, 협조성, 참여도등에따라유의한차이가있
는 것으로나타난다. 영구임대와소형밀집의경우공동체의식과협조성은매우
좋으나지금의이웃과함께이곳에서계속거주하고싶다는정주의식은최하위
였다. 또이웃과의 관계만족도와수준만족도가모두가장낮았다. 이웃수준만
족도가 가장 높은 소형+중형+대형단지에서는관계만족도는영구임대다음으로
낮아서수준에대한만족도와이웃관계에대한만족도가전혀상관이없음을알
수있다. 즉친밀한관계를형성하는정도와이웃관계에대한만족도와는상관이
없는것으로보인다. 또소형+중형+대형단지의경우이웃의수준에대해서는만
족스럽게생각하고있지만생활수준차이가크기때문에이웃관계는다소소원하
게되고따라서만족도는낮게나타난다. 이밖에도소형+중형+대형단지는공동체
의식, 협조성, 이웃관계만족도등이모두가장낮은편이어서단지구성유형으로
가장 바람직하지 못한 것으로 나타난다.
아파트거주자들이아파트를선택하는중요한이유는방범상안전과유지관리
의편리성이가장높았다. 소득이높을수록양호한교육환경때문에아파트를선
택했다는응답이높으며, 투자가치는생활주기상자녀성인기와축소기단계에서
중시하고있었다. 특히현주택에서의거주기간이짧은사람들이투자가치를상
대적으로중시하고있어서거주성향과주거가치관사이에상관이있음을알수
있다.
현거주단지선택이유는전반적으로는교통의편리성이높지만소득과학력이
높을수록교육여건과 녹지공간을중시하고 있고, 소득이 낮은 계층은주차공간
이나쇼핑의편리성등을중시하고있다. 주거선택에있어서고소득층은교육환
경과쾌적성을중시하는반면, 저소득층은단지선택시편리성을중시하고있음
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을알수있다. 희망주택유형은고층아파트가많지만, 이상적주택유형은전원주
택이 많아서 고층아파트를 이상적인 주거유형으로 생각하고 있지는 않았다.
주거이동에 있어서 3년내 이사계획이 있다는 응답이 전체평균 35.3%로 높은
편이다.79) 아파트거주자들이단독에비해자가비율이높음에도불구하고아파
트거주자의거주기간이짧은것을볼때아파트거주자들의주거이동이빈번하
게이루어지고있음을알수있다. 아파트거주자의이동이빈번한것은거주성
향을 반영하는 것이기도 하고 아파트의 환금성이 높은 것과도 상관이 있다.
거주기간별 분포에 있어서는 전반적으로 단독주택보다 아파트거주가구의 거
주기간이짧게나타난다.80) 거주기간과이사계획간의상관관계를보면이사계획
이있는사람들이거주기간이더짧게나타나고, 또현재주택에서의거주기간과
전주택에서의거주기간간에상관관계가높은것을볼때현재거주기간이거주
성향으로 해석될 수 있음을 알 수 있다.
이주 시 고려사항은 학력이 낮을수록 교통편리성, 근린편익시설을 중시하고
학력이높을수록교육환경을중시하고있었다. 중등교육기까지는교육환경을중
시하고, 자녀성인기와 축소기에는 자연환경을 중시하는 것으로 나타났다.
주거유형간 이동은 단독·다세대→아파트로 이동한 경우 36.4%, 아파트→아
파트로이동한경우가 56.4%로아파트에서아파트로이동한경우가훨씬많아서
일단아파트로이동하면이후에도아파트를선택할확률이높고아파트에서단
독으로의이동은거의발생하지않는것으로보인다. 이동유형별주거면적의변
화를보면아파트에서아파트로이동한경우는하향이동이 18.7%에불과한반면
단독·다세대, 연립에서 아파트로 이동한 경우는 하향이동비율이 더 높다.
79) 2000년노후단독주택지역조사에서는이사계획이 42.0%로, 단독주택지역에서이사계획이다
소 높은 것으로 나타난다(국토연구원, 2000).
80) 1999년주공의조사에서는총조사대상자중 5년이상거주가단독주택 56%, 아파트는41.3%이고
2년미만거주자는단독이 29.9%, 아파트가 34.3%로아파트거주가구가비교적빈번하게주거이
동을하고있으며이는아파트의환금성이높은것과도상관이있다. 아파트를대상으로한본
조사에서 평균거주기간이 4.8년인 반면, 단독주택지역 조사에서는 7.9년이었다(국토연구원,
2000).
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동네인식범위는단지규모가클수록같은아파트단지를우리동네로인식하는
비율이 높은반면인근 단지를동네로 인식하는 비율은 현저히낮아진다. 이는
대단지일수록폐쇄적근린의식이형성될수있는개연성을보여주는것이다. 동
네인식범위를넓히고개방적관계를형성하기위해서는단지규모가 1000세대
이상은 바람직하지 않은 것으로 보인다.
거주기간이길수록, 자가집단이차가집단보다이웃교류범위가넓다. 지역별로
는 의논할 정도의 매우 친밀한 이웃관계는 지역별 차이가 없지만 서로 인사를
하거나왕래하는이웃관계는중소도시가교류가더활발한것으로나타나고있
어서 대도시의 과밀현상이 근린관계에 영향을 미치고 있다고 할 수 있다.
단지구성유형별로보면임대를제외하면모든유형의이웃교류가소형밀집→
소형+중형→중형+대형→소형+중형+대형의순서로나타나고있다. 따라서이
웃간교류의측면만보면소형+중형+대형이한단지안에혼합된형태보다는소
형만밀집한형태나소형+중형이나중형+대형단지가바람직한구성으로보인다.
소형밀집단지에서는물리적근접성이이웃을사귀는중요한계기가되고있고
, 중형이상이포함된단지에서는취미, 친목모임이나자녀를통한관계가비율이
높아진다. 단지규모가 작을수록 물리적 근접성으로 인해 자연스럽게 이웃을알
게되며, 1000세대가넘어가면물리적근접성의비율이현저하게낮아진다.
지역사회활동참여정도와이웃교류범위의관계를보면참여활동을하는집단
이하지않는집단에비해이웃교류의범위가더넓게나타나고있고있어서참
여적 태도를 보이는 사람들이 이웃교류 범위가 넓은 것을 알 수 있다.
이주계획이있는응답자가이주계획이없는응답자보다이웃관계만족도가더
낮으며따라서정주의식을제고하기위해서는단지규모나단지구성에있어서만
족도를 높일 수 있는 방안이 고려되어야 한다.
이사계획은중소득층이가장높아서중소득층의정주의식이가장낮은것으로
볼수있다. 이는고소득층이현재주거환경에서물리적주택, 주거단지, 편익시
설이용, 유지관리등모든측면에서만족도가가장높기때문에이주필요성이
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낮은것과상관이있다. 저소득층은만족도는낮지만주거이동을실현할수있는
현실적자원의부족으로인해이사계획비율이낮게나타난다. 반면중소득층은
저소득층보다만족도는높지만저소득층에비해소득과자산수준이높고더나
은 주택으로이동할 수 있는 가능성이 높기 때문에 이동계획이높게 나타난다.
저소득층은 다른 소득계층에 비해 낮은 만족도에도 불구하고 이사계획이 낮은
편인데 이는 주거불만족을 해소하기 위한 경제적 자원의 부족때문이다.
이웃교류범위는소득과역의관계를보여서소득이낮을수록이웃교류범위가
넓다. 저소득층일수록개방적인이웃관계를형성하고있다고할수있다. 이사계
획은중고소득층이더높다. 소득계층에따른이웃교류범위를단지구성유형별로
보면소형단지와소형+중형단지가가장높다. 이는소득이낮을수록이웃교류범
위가 넓은 것을 반영하는 것이다.
이상의분석내용을볼때특정소득계층, 특히저소득층만으로단지를구성하
는것은바람직하지못하며한단지안에 20평대의소형부터 60평대의대형까지
모두있는단지구성형태도바람직하지 않은 것으로보인다. 이웃관계의만족도
와정주의식등의중요성을감안하면소형+중형, 중형+대형등으로차상위, 차하
위계층과 혼합하는 것이 바람직하다.
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6C H A P T E R
아파트 주거문화의 새로운 방향
1. 아파트 주거문화의 진단
1) 주거의식의 문제점
주거의식구성요소로추출한여러요소들은긍정적요인과부정적요인을양
향적으로내포하고있다.81) 예를들어주거의상징성자체는긍정적측면이있지
만이것이과시성으로나타날때는부정적측면이있다고할수있다. 공동체성
역시참여적이고협조적태도는긍정적일수있지만담합적태도는부정적일수
있다. 동질성 역시긍정적 측면도 있는 반면 동질성을 느끼는 요인인평형이나
소득수준 등이 다를 경우에는 배타적 태도로나타날 수 있으며, 따라서 특정한
사회경제적조건에대해인식하는동질성이사회전체적으로볼때는바람직하지
않은 측면이될 수 있기 때문이다. 여기서는 주거의식의 요소중부정적 기능이
문제시될수있는측면을중심으로현재아파트주거문화의문제점을서술한다.
81) 도시주거단지의주거문화의특성을분석한김형국교수의글에서양향성이라는개념이사용
되고 있다(김형국, 1986).
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(1) 주거상징성과 과시성
주거의지위상징성과경제적상징성은가치연관적이지않을수있으나, 이것
이과시적성향으로까지나타나는것은바람직하지않은것으로보인다. 특히소
득과학력이높을수록, 주택규모가클수록, 중대형만으로구성된단지거주자일
수록과시적성향이높게나타난다는점에서과시성향은경제적지위와밀접하
게 연관되어있음을 알 수있다. 이런특징은 중산층 주거양식으로 정착되어온
우리나라 아파트 주거의 독특한 특성을 나타내는 것이다.
우리나라의경우급격한경제성장, 소득수준의향상, 개방화등으로인해사람
들의욕구수준이높아지면서자신의지위와경제력을나타내기위한과시적소
비가모든소비분야에서전반적으로나타나고있다. 주거의과시성은급격한사
회변동에의해신분체계가해체되고, 부의축적에의해사회적지위상승이가능
해지는 사회에서 나타나는 특성으로 볼 수 있을 것이다.
과시적성향은사회문화적측면에서는물질주의성향, 한국인의경제평등화사
고와연결하여해석할수있다. 급격한경제성장에의해물질주의적가치관을갖
게되었고, 신분사회의해체로 경제적부로권위를내세우려는 경향이복합적으
로 작용하여과시적 소비성향을 갖게 되었다는 볼 수있다. 아파트에서는특히
유사한 사회경제적 지위를 가진 사람들이 집합화라는 특수한 생태학적 요인에
의해 과시적 성향이 나타나는 것으로 해석할 수 있다.
(2) 공동체성과담합성
공동체성은 지금의 이웃과 계속 거주하고 싶다는 정주의식, 소속감, 협조성,
참여성과비익명성으로구성된다. 일반적으로아파트주거문화가익명성을특징
으로하는것으로알려져 있으나, 아파트거주자들이 익명성을 편하게느끼지는
않고있었다. 공동체성을구성하는정주의식, 소속감, 협조와 참여 등의 태도는
바람직한주거공동체를형성하기위해필요한요소들이다. 그러나이역시담합
적 행태로 나타날 수 있으므로 바람직하지 않은 측면이 있다.
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아파트단지에서가격담합은매우흔하게나타나는현상으로서, 보통은부녀회
조직을통해인근중개업소에대해압력을행사하는경우가많고, 심한경우가
격담합이입주자대표회의에서공식적의결사항으로정해지는경우까지있다.82)
1996-1997년목동과 분당등에서아파트가격을높이기위해가격담합이성행했
었고 1998년가격하락기에는하락세를저지하기위한가격담합이나타나기도하
였다. 이처럼중산층의재산권보호하는이름하에공공연히이루어지고있다. 담
합성은아파트거주자들이중산층이상의계층이라는특성과집단화되어있다는
점, 입주자대표회의나부녀회와같은공식조직이존재한다는 점때문에가능한
것이다. 이런 태도는 아파트 주거문화에 부정적 요소로 볼 수 있다.
(3) 동질성과 차별성
단지내거주자들에대해느끼는동질성은친밀감과공동체의식을위한기본적
조건이다. 동질성요인은소득, 학력, 가치관, 자녀양육태도의동질성으로구성된
다. 동질성은거주자특징및거주행태에따라서차이가있지만주거환경의물리
적특성에따른차이는없는것으로나타난다. 소득계층으로는중소득층이, 학력
은 고학력일수록 동질성을 많이 느끼고 있는 것으로 나타난다.
동질성은거주기간이길수록, 근린교류가활발할수록, 지역사회활동에참여하
는사람일수록높게느끼고있다. 근린교류가평균이상인집단이평균미만인집
단보다동질성을더많이느끼고있어서근린교류범위가넓을수록동질성을느
끼고 있는 것으로 나타난다.
동질성은근린교류를활발하게하는요소가될수있다는점에서기능적이라
고할수있다. 가격담합이있을수있는일이라고인식할정도로담합적태도를
보이지만같은아파트에산다고해서다동질성을느끼는것은아니다. 동질성이
82) 아파트주민집값담합인상이란제목으로성동구마장동세림아파트에서입주자대표회의가
가격담합을공식적으로결의하고각가구에안내문을발송하고아파트를매매할경우입주자대
표회의의매매승락서를받도록하고, 가격담합에협조적이지않은부동산은관리실에신고, 상
호감시하도록 하는 등의 내용을 결정했다는 기사를 싣고 있다(동아일보, 1991. 5. 1).
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하나의 요소로 나타나는 반면 차별성도 의식의 한 요소로 나타나고 있고 특히
교육과 소비에 있어서 구체적으로 나타난다.
아파트거주자들이느끼는동질성은같은평형, 학력, 비슷한연령대라는조건
하에서형성되는것이다. 비슷한연령은비슷한관심을공유한다는점에서의미
가있다. 한아파트단지내에여러평형으로구성되어있을때입주자대표회의나
부녀회등의활동이특정평형중심으로, 특히작은평형보다는큰평형중심으로
이루어지는경우가많다. 임대와분양이혼합되어있는단지에서는부녀회도임
대와분양간에따로구성된다. 이처럼동질성이라는것이매우한정된의미이며,
조건이조금만달라도이웃을차별화하려는경쟁적욕구가있는것으로보인다.
같은아파트단지내에서도평형, 학력, 가구구성등에따라차별성을느끼고있
다. 예를들어분양과 임대혼합단지에서는임대거주자들에대해차별성을느끼
고 있고, 고소득층주거지에서는 소형평형거주자에 대해 차별성을 느끼고 있고,
영구임대아파트에서는결손가정이나노인독거세대등에대해분리하는것이바
람직하다는태도를보이고있다. 이런의식은같은아파트에거주하더라도자신
과가구구성, 소득수준등이비슷한이웃에대해서만동질성을느끼고있음을알
수 있다.
이처럼분양과임대여부, 평형등에따라차별화하려는성향은특히자녀교육
에서두드러진다. 임대와 인접한단지에거주자들은 자녀들이 임대아파트의자
녀들이다니는학교에보내기를꺼리고있고, 이는임대가분양으로전환된이후
에도마찬가지이다. 이런 행태는주택가격에도영향을미쳐서 임대아파트어린
이들과같은학군에포함되는아파트는그렇지않은아파트보다가격이낮게형
성된다. 이런 태도는 단독주택 거주자에 대해서는더 심한 차별적 태도를보이
며, 분리를 원하는 태도로 나타난다.
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(4) 가족중심주의와 이웃에대한 무관심
가족중심주의는가족의프라이버시를중시하는태도, 이웃간교류보다가족중
심적생활을중시하는태도이다. 아파트가핵가족화현상과함께발전하였고, 핵
가족에적합한주거형태라는점은논의의여지가없다. 그러나이러한가족중심
주의가가족의프라이버시중시라는점외에 폐쇄된가족주의가됨으로써이웃
에대한무관심한태도를형성하고있다. 이웃에대한관심은나와교류가있는
소수의이웃에대한관심으로한정된다. 따라서나와상관이없는이웃에대해서
는무관심한태도를보이고, 비관여의규범(norm of non-involvment)이형성된다.
특히고소득층일수록 가족중심주의가강하다. 이러한이웃에 대한 무관심은아
파트거주자만의특징이라기보다는, 도시적특징으로볼수있지만아파트의경
우 집합화로 인해 이러한 특징이 더욱 두드러지게 나타난다고 할 수 있다.
2) 물리적 주거환경의 문제점
(1) 폐쇄적 삶을조장하는 주거단지환경
현재아파트단지는단지내상가, 노인정, 놀이터등단지내부에서의단지주민
만의사용을전제한공간구성이되어있다. 외부인의출입을막는공간구성과담
장으로 둘러싼영역불가침의단지구성, 통과동선의철저한배제등을특징으로
한다. 이런요소들은자기단지이외에는이웃과어울릴수없는주거환경을조
성한다. 단지주변의편익시설을자유롭게이용하면서도단지내부공간은단지
내거주자들만이용하고있고이를당연하게생각하고있다. 때로는같은아파트
단지내에서도 특정 동 앞의 차량통과도로를 폐쇄하는 경우도 발생하고 있다.
단지내공공시설전용화로인해각단지에서시설이용도폐쇄적으로이루어지
고있다. 아파트단지의경우놀이터, 운동시설등각종공공시설을단지거주자
들이전용화하고있고공공의접근을제한하고있다. 일반단독주택지의경우공
공시설이공간구성의특성상가로로부터공공의접근에개방되어있으나아파트
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단지에서는아파트담장으로둘러쳐져있어서외부인의접근과이용을제한하고있
다.현재아파트에서는계획단위와관리단위가일원화되어있으므로따라서계획에
서부터단지간개방성을부여하여단지간소통의기회를늘릴필요가있다.
(2) 고층화, 고밀화와 옥외공간미확보
공동주택단지가고층, 고밀화됨에따라단위면적내주호수는증가하고있는데
반해주민의 옥외공간활동을위한 옥외공간은절대적으로부족한 실정이다. 이
러한현상은주민들이단지내에서접촉할수있는기회를물리적으로차단하는
요소가되고있다. 고층화는접지성부족, 외출빈도의저하등의현상을초래하
한다. 따라서고층화, 고밀화되수록이러한문제점을해소할수있는단지계획이
필요하고 이를 위한 계획적 지침이 필요하다.
옥외공간미확보는주민활동공간의미확보로연결된다. 최근의공동주택단지
는과거에조성된공동주택단지에비해상대적인옥외공간의양이줄어들고있
다. 우리나라아파트단지의옥외공간확보정도는외국의공동주택단지에비해서
도 1/2 수준에 불과하다.83)
그나마 있는 대부분의 옥외공간도 주차장과 도로로 점유되고 있어서 외관상
삭막할뿐아니라주민들의휴식공간이충분치않아집밖에서의휴식, 이웃과의
교류기회등은원천적으로제약되고있다. 아이들의놀이공간이충분치않아주
차장과도로에서차량동선과혼재된채자전거, 롤러스케이트등의놀이를하고
있어서 사고위험도 크다.
현재대부분의아파트지하공간은다양한주민공동시설로활용할수있음에도
불구하고대부분의아파트에서지하는설비배관설치장소로방치되고있고거의
이용되고 있지 않다. 건축법상 주민공동시설에 활용할수 있는 구조및 설비를
83) 1970년대 조성된 반포1단지의 옥외공간률이 107.79%인데 반해 1990년대 초 조성된 신도시
한양아파트는 47.84%에 불과하다. 특히 재개발로 이루어진 단지들은 옥외공간률이 32-35%에
불과하여매우낮다. 반면일본의아파트단지들은평균적으로 82-91%의옥외공간률을갖고있
다(건축의 미래를 준비하는 모임, 1994, P40)
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갖추도록하고있으나이용하기에편리하도록제대로갖춘지하공간은거의찾
아보기힘든실정이다. 따라서지하공간을주민공동시설로활용할수있도록시
설 및 구조기준을 강화할 필요가 있다.
(3) 획일적주거환경
단지배치의획일성과외관의획일성이의식에미치는영향을직접적으로규명
할수는없으나, 아파트주거환경을삭막하게만드는요인임에는틀림없다. 최
근일자형에서 L 자형으로변화하고는있으나다양성의추구나클러스터배치를
통해커뮤니티활성화라는의도보다는용적률제고를통한고밀개발이라는목적
하에서나타나는현상일뿐이다. 형태의변화일뿐획일성이라는측면에서는달
라진 것이 없으며 획일화된 배치는 획일화된 옥외공간을 양산하고 있다.
모든아파트의 부대복리시설 역시휴게실, 단지내도로, 어린이놀이터, 주민
운동시설등으로획일화되어있다. 아파트외관은판상형주동형식과옥상의물
탱크등으로인해외관의매우획일적이다. 동일한입면의반복으로단조로운건
물형태이며특히전면을차지하는동일한형태의발코니가반복되는형태로나
타나고있다. 주호내평면형태에있어서도아주소형이나대형을제외하고는 20
평내나 30평대나 40평대나유사한평면이나타나고있다.84) 최근서울시를중심
으로경관심의를강화하면서경사지붕의채택등으로경관의다양화를시도하고
있는 것은 매우 고무적이다.
이러한아파트주거단지의여러측면에서의획일성은생활의획일화를초래하는
요인이된다. 획일화된평면이가치관의획일화와몰개성화를초래하는요인이될
수있기때문이다. 동일한주택의집합이라는아파트단지의물리적획일성은거주
자의사회경제적조건의동질화라는생태학적동질성과결합하여가치관과의식의
획일화를초래할수있는개연성이될수있다는점에문제점이있다.
84) 특히대형평형에서나타나는평면이점차중소형평형으로확산되고있으며김수암교수는이
런 현상을 평면의 하향화라고 칭하고 있다.
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2. 주거문화의 새로운 방향
1) 새로운 주거문화의 전제
(1) 개방적관계망형성을통한커뮤니티 활성화
공동체적의식과생활은거주자자신의의미있는생활의실현을위해우선적
으로필요한조건이다. 공동체형성은주변과의관계구축이곧자신의존재조건
이되며이를통해자신의존재를실존적으로확인할수있는조건이된다는점
에서매우중요하다. 그러므로물리적환경자체가개방적기회를제공하는것이
되어야 한다. 주변환경과의관계설정은 거주자자신의정체성을형성하는것일
뿐만 아니라 사람과 사람을 이어가는 매개가 된다.
(2) 친숙함과공동체의식의 형성
공동체의식은사람과사람간의동료의식이나동질적의식을통해서도만들어
지지만 자신의환경에대한친숙감이나 영역감도중요하다. 공동체의식을갖
위해서는자신이생활하는환경에대해 친숙하고, 익숙한환경으로받아들일수
있어야한다. 정주환경에대한친숙함과일체감은공동체의식형성을위한가장
기본적인 조건이다.
(3) 애착감과 소속감
도시주거환경에서의미있는생활을위한조건으로서물리적환경에대한기
억의문제는매우중요하다. 유년시절에살던주택에대한경험이성인이되어서
까지도의미있게기억되는것은주거에대한기억이얼마나중요한가를보여준
다. 이러한기억속에는물리적공간으로서의기억뿐아니라그속에서만나고관
계를가졌던사람들에대한기억까지포함하는것이다. 자신이거주하는주거환
경속에서애착감과소속감을갖는것은긍정적자아형성에필수적인요소이다.
192
2) 단지간 관계 : 커뮤니티 개념도입으로 개방적 관계망 형성
기존의주거단지개발은도로로구획되는블록단위의택지개발방식을일관
되게적용함으로써, 이러한블록들이폐쇄적생활단위로 조성되는 원인으로작
용하고있다. 택지개발의편의를위해도로로구획된블록이사업단위및계획단
위가되고, 거기다주거각단지가자족적단지로계획되어단지의폐쇄성을더욱
강화시키고 있다.
현재아파트단지개발에관련된법, 제도적규정등은단지내부시설에대한
규제에만 집중함으로써 단지개발로 야기되는 외적 영향에 대한 조정장치가 없
다. 현재단지외부와의관계를고려하는법적장치로교통영향평가, 인구영향평
가, 환경영향평가등이있으나이는교통량등계량적환경여건만을대상으로하
고있고따라서지역사회의건전한발전과이웃단지와관계설정등의방향에서
의 유도나 조정은 이루어지지 못하고 있다.
단기간에 개발되는 단지개발사업이 사업단위별로 독립적으로 계획되어 단지
와단지의연계성이부족한단점을보완하기위해서는택지개발기본계획수립이
후실제설계단계에서각단지의계획을조정하고조화할수있는제도가필요하다.
이를위해서는단지설계보다상위의개념인커뮤니티개념을도입하여각단지간
관계를고려한계획이필요하다. 생활권을고려한커뮤니티계획에서각단지간
관계개념을 고려하여 계획할필요가있다. 커뮤니티는계층성을갖는개념이므
로계층화된정주단위체계를구상하고이에부합된시설계획이수립되도록하면
모든 아파트단지가 유사한 시설을 독자적으로 갖출 필요가 없어진다.
현재아파트단지에대해서는개별단지의시설을특화하여인접단지간시설
의공동이용을도모할수있도록하여현재의폐쇄적이용행태를개방적으로바
꾸도록할필요가있다. 현재모든단지마다있는관리사무소내의활용되지않는
공간들을이용하여프로그램을유치하여취미교실이나체육교실등을운영하되
각 단지마다 프로그램을 특화하여 실시하면 인접 단지간 주민들의 공동이용이
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가능할것이다. 아파트단지건설시부터공공의이용, 접근이가능한복리시설(노
인정, 어린이놀이터, 주민운동시설등) 제공시용적률인센티브를부여하는것도
대안이 될 수 있다.
3) 단지내 물리적 환경 측면
(1) 계층의적절한혼합과 적절한 단지규모
집합주거환경에서좋은이웃관계가형성되기위해서는동질적인거주자에의
한구성이바람직하며소득, 생활주기등이비슷한것이바람직하다. 그러나주
거환경에서는주민의동질성이바람직하기는하나지나치게다른계층과격리하
는것은사회적분리현상을초래할수있으므로바람직하지못한것으로보여진
다. 따라서사회적혼합을유도하되소득수준이크게차이가나는계층과의혼합
은바람직하지않은것으로보인다. 5장에서단지구성유형별거주행태와주거의
식을 분석한 바에 의하면 소형+중형+대형이 혼합된 단지에서 공동체의식이 가
장 낮은 것으로 나타난다.
따라서대형또는소형으로만단지를구성하는것은바람직하지않으며격차
가심하게나지않는계층을혼합하여주민의동질성을회복하면서도계층의다
양성을추구하는것이바람직한주거단지계획의방향으로보인다. 아파트거주자
들에대한조사를보면평형혼합에대해긍정적태도를보이고있지는않다. 그
러나이러한성향은지금까지아파트단지의물리적환경이특정계층의폐쇄성
을지향하는방향으로개발되어왔기때문에형성된태도라고할수있으며, 정
책적으로는 적절한 범위의 계층혼합이 바람직할 것으로 보인다.
한편단지규모별주거의식을분석한바에의하면단지규모가 1000세대를넘어
가면협조성이나공동체의식이낮아지고있는것으로나타난다. 지금까지는아
파트단지의자족성, 시설의편리성을강조해왔기때문에주거단지의대규모화가
진행되어 왔으나, 단지 규모가 1000세대를 초과하면 동네인식범위가 거주하는
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아파트단지만으로한정되는폐쇄적경향이 강하게나타난다. 또협조성과공동
체의식도낮아지는것으로나타난다. 따라서단지규모이대규모화는바람직하지
않은 것으로 보인다.
(2) 주민활동공간의 설치
단지내 관계는단지내 주민간관계를 고려한것으로, 이를위해가장필요한
것이주민활동공간의마련이다. 우선가장쉬운방법이지하공간의활용이다. 이
웃과교제를위한장소를설치한다면어디가좋은가라는설문에지하층이 31.3%
로가장높게나타나고있다(배성지외, 1997). 현재아파트지하층의활용도가매
우 낮으며 아파트 지하층을 활용하여 주민활동공간을 조성하는 방안을 고려할
수 있다. 단지구성에 있어서는 지하공간을주민공동공간으로 활용할수있도록
기준을 강화하여 주민들의사용을 유도하도록한다. 실제 부녀회에서지하공간
의일부를에어로빅장으로활용하고있는사례가다수있다. 그러나건축시부터
활용을 전제로 하여건축되지 않았기 때문에방습, 방음, 난방, 환기 등이 되지
않으며쾌적한공간이되고있지못하다. 따라서건축시부터이런점을고려하
여 건축하고, 활용이 불가능한 지하공간은공용면적에서 제외하도록하면지하
공간이 주민공간으로 활용될 수 있을 것이다.
주거생활에필수적인옥외공간에대한배려도매우중요하다. 현재옥외공간
에대한규제는건폐율과조경면적에대한규제가있으나전체면적에대한일정
면적을옥외공간이나조경면적으로확보하도록하고있을뿐개발밀도에비례하
는옥외공간의양을규제할수없으며따라서고밀개발인경우상대적으로옥외
공간이 부족해지는 상황에 대처할 수 없다.
소비자들이아파트를선택할때모델하우스를보고선택하고있으나이는주
택전용부분에대한정보만을주고있을뿐옥외공간의수준에대해서는아무런
정보를주고있지않다. 이는주택업체나소비자모두가옥외공간의중요성에대
한인식수준이낮기때문이다. 현재전체공사비중조경공사비가차지하는비중
제 6 장·아파트주거문화의 새로운 방향 195
이과거에비해서는증가하였고, 주차장을전부지하에배치하고지상을오픈스
페이스로활용하는사례들이나타나고 있다. 그러나 이러한사례는주민활용공
간의조성이라는차원이아니라질좋은조경공간의창출로아파트의상품가치
를높이려는시도에불과하다. 따라서거주자의생활을중시하는주거단지개발
이 이루어져야 하고 주민활용공간에 대한 배려가 필요하다.
(3) 형태규제최소화, 경관심의강화
다양한경관을위해서는주택건축규제시형태규제를최소화할필요가있다.
주택건축기준등현행규제체계는형태규제위주로되어있어서다양한설계를
제약하고설계의자유도를낮추는결과를가져오고아파트단지의획일화를초
래하고있다. 물리적다양성은문화적다양성을구현하기위한전제조건이되므
로규제를최소화하여다양한형태의주택이건축될수있도록해야하며 물리적
으로다양한환경을조성하도록자율성을주되, 경관심의를 더욱강화하여다양
하고 변화있는 외관을 형성하도록 유도할 필요가 있다.
4) 단지내 거주자 측면
(1) 거주기간의장기화유도를통한정주의식 형성
거주기간과주거의식간에는매우밀접한상관관계가나타난다. 거주기간이길
수록공동체의식이높고, 참여적이고협조적인태도를보인다. 따라서거주기간
의장기화는공동체형성을위해매우중요한요소이다. 2-3년단위로이동을하
는 상황에서는 이웃간에 형식적인 만남이상의 관계가 형성될수 없다. 따라서
장기거주자에 대한 조세감면 등의 지원방안을 고려할 수 있다.
(2) 주민참여프로그램도입과사이버화활용
현재아파트단지내에주민참여프로그램으로는반상회와부녀회활동이가장
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대표적이다. 반상회나부녀회등활동에참여하는사람들이협조적태도를보이
고있고공동체의식도높다. 따라서주민참여프로그램의도입을활성화할수있
는 방안이필요하다. 현재 주민자치센터에서운영하는프로그램을 각아파트단
지에서특화해서하도록, A단지는체육프로그램, B단지는교양프로그램등으로
단지간프로그램을특화하고이웃단지의주민들도참여하도록하면 , 내가살고
있는아파트의시설이이웃주민들을위해서도활용될수있다는인식을자연스
럽게하게될것이다. 이밖에부녀회에서주관하는물물교환시장의운영등도단
지간에 공동으로 운영하는 등의 방안도 가능할 것이다.
이처럼주민공동활동을지원하는행정적재정적지원도필요하다. 주민공동활
동계획을지자체에제출하고좋은계획에대해활동비지원을해주는것도주민
활동을 고무하는방안이 될 수있다. 이러한 공동이용과 주민참여는내가살고
있는아파트시설을이웃주민과더불어사용하는것을통해인접단지도우리
동네라는 인식을 가질 수 있게 될 것이다.
현재각지자체에서시행하고있는 살기좋은아파트만들기 시상제도를전국
적으로 시행하되 현재의 아파트관리 시상제도는 투명한 관리에 초점이 두어져
있는것이므로, 주민활동부분에가산점을주어주민활동을유도하는방안도고
려할 수 있다.85)
아파트단지의대면적접촉에한계가있는점을감안하면단지내주민교류활성화측
면에서홈페이지구축을지원하는것도하나의대안이될수있다. 현재아파트의사이
버화가급속히진행되고있으며아파트사이버화는아파트주거문화에새로운전기가
될수있다. 중요한아파트관리문제를사이버투표로결정하고, 주민들간정보교환, 민
원해결등대면적접촉이어려운주민들간에관계형성이용이해질수있다.
85) 현재서울시에서운영하고있는아파트시상제도는유지관리, 운영관리, 공동체활동의세부분
을 평가하여우수한단지를시상하고있다. 유지관리- 노후시설관리, 안전관리, 에너지절약, 조
경관리, 기타 유지관리우수사례, 운영관리- 관리비,회계관리,입주자대표회의,관리주체,관리규
약,기타운영관리우수사례, -공동체활동 - 아파트기초질서확립활동, 여가및편익증진, 주민
화합 및 사회봉사활동 등의 항목을 평가한다(www.metroseoul.go.kr 참조)
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주거문화는물리적특성, 의식, 행태등의여러요인으로구성되는것이다. 그
러나지금까지주거에대한연구는물리적형태, 또는거주자의생활과주거와의
관련성에 대해서만 논의하였지 거주자의 문화와 주거를 연결하는 논의는 거의
이루어지지 못하였다. 아파트가 급속하게 확산되고 중산층 주거로 성공적으로
정착될수있었던내면에는아파트거주자들이형성해온독특한주거의식이자
리하고 있으며, 아파트의 물리적특성과거주자들의 행태적특성은주거의식과
함께 주거문화를 형성하고 있다고 할 수 있다.
이런문제의식하에아파트거주자의주거의식을고찰한바에의하면우리나라
아파트거주자들은긍정적측면과부정적측면을양향적으로갖고있다고할수
있다. 아파트가단독주택보다상위의주택으로서정착되어왔으며, 따라서아파
트거주자들은중산층으로서의식이매우강하다. 따라서이들이거주하는아파
트 역시 안정된 중산층 삶의 상징이 되고 있다. 실제 주거의 상징성이 중요한
주거의식으로포착되고있다. 반면 이러한상징성이 과시성으로나타나는부정
적 측면이 있다고 할 수 있다.
또공동체성도중요한요소로나타나고있는데참여적이고협조적태도도존
재하는반면담합적태도도나타나고있어서중산층의이기적의식을볼수있었
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다. 전반적으로동질성을많이느끼고있는것으로나타나지만동질성을구성하
는 조건이 약간만 달라도 차별화하려는 성향도 있었다.
이러한양향적주거의식을관통하는것은이기적중산층의식이라고할수있
다. 이러한주거의식특성은아파트거주자들의행태및물리적특성과도연관된
다. 아파트거주자들은자신이 거주하는아파트단지만을 우리 동네로인식하는
비율이매우높은데, 이는지금까지아파트단지건설이자족적단지를지향하는
방향으로건설되어온것과도연관이있어보인다. 물론이런식의해석이건축
물의특성이거주자의특성을결정한다고보는조야한건축결정론으로해석되어
서는안될것이다. 지금과같은아파트가형성되어온배경에는자신의거주공간
만을 중시하고 빈번한 주거이동을 통해 자산을 증식하려는 거주자들의 의식이
본질적으로가장중요한요인이었다고할수있다. 여기에단지중심의아파트건
설이 이러한 성향을 더욱 고착시켰다고 보는 것이 맞을 것이다.
주택은거주자의삶을담는그릇이되어야한다. 그러나우리의현실은 Dovey
가말하는 집없음의의미상실이바로우리의현실이라고할수있다. 예전에는
관혼상제의모든기능이주택에서이루어졌다. 그러나이제이러한기능들은주
택에서 하나하나 떨어져나가고 주택은 삶의 터전이라고 보다는 단순히 거처의
장소이며자산으로인식되고있다. 따라서주거의의미역시 살기좋은집보다
팔기 좋은 집이 우선시되는 풍토가 되고 있다.
이러한우리의아파트주거문화의특징과문제점에대한정확한진단이있어
야향후의바람직한방향설정도가능하다. 아파트는사회경제적으로유사한조
건의사람들이집합화함으로써주거공동체형성이용이해질수있는사회적조
건을갖추고있다. 그러나이런조건에도불구하고, 아파트의근린관계는여전히
매우좁고한정적인특징을벗어나지못하고있다. 따라서주거공동체를지향하
기 위해서는 의식의 문제점을 진단하고 이를 극복할 수 있는 방안을 살펴보는
것이필요하다. 여기에는물리적단지구성에있어서도주민접촉이용이하고, 주
민활동을활성화할수있도록하는것도필요하다. 또아파트거주자들의성숙한
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공동체의식을가질수있도록시민의식을함양할수있는주민교육도필요할것
이다.
우리의아파트문화는근대화과정과맥을함께하는것이다. 근대화가모든가
치의준거가될정도로강력한힘을발휘하는과정에서주거의근대화는아파트
와등치되었다. 편리하고쾌적한생활은아파트를새로운삶의양식으로자리잡
게하였고근대성의이념으로서아파트는모든계층에게선망되는주거양식이었
다. 이러한과정속에서아파트는급속히확산되었지만그속에서살아가는사람
들의주거의식은아직도근대적시민의식을형성하지못하고있다. 아파트는남
과더불어사는주거공간이기때문에남을배려하는의식이더욱더필요한주거
형태이지만이런특성에대한인식정도는매우낮다. 우리의아파트주거문화가
현재의문제점을극복하고새로운방향으로발전하기위해서는거주자들의깨어
있는 시민의식의 함양이 무엇보다도 필요하다고 보여진다.
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SUMMARY
Characterization Housing Culture and its policy implication
Hyeon- Sook Chun, Chung - sook Y oon
The proportion of apartment is 47.7% in 2000 and the apartment
is preferred housing type for the middle class people. As residential
segregation is being proceeded by income, housing and residential area
is becoming symbols of inhabitant' s class and status.
The purposes of this study are to analyse the characteristics of
apartment housing culture, to specify the problems and to suggest the
desirable direction of housing culture. It is important to understand the
urban social phenomena and inhabitant' s consciousness. The household
sample were selected from Seoul, Bundang and Cheongju .. The research
sample includes from 20 pyong(66㎡) to 55 pyong(181.5㎡), including
one site of public rental housing.
The components of housing culture includes physical characteristics,
behavioral pattern and inhabitant' s consciousness. The critical
characteristics of apartment are site arrangement and a design of housing
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unit. To analyse the characteristics of housing consciousness, statiscal
factor analysis method is used and six factors were drawn. Behavioral
pattern is composed of three parts, residential choice, residential mobility
and neighbor relation.
Most important factors of apartment choice are safety and
convenience of housing maintenance. The ratio of respondents with
future plan to other place is 35.3%. The average residential term of
apartment residents is relatively short than single detached housing. The
higher educational level is, the more importantly regarded educational
environment is. But less educated people consider traffic convenience
and neighborhood facilities more importantly. Apartment residents have
strong preference for apartment to any other types of housing, but they
don't regarded apartment as ideal type.
Each boundary of apartment site is defined by planned road and
it is bring cause the closing consciousness of apartment s residents.
Apartment residents regard only their apartment as our community .
The uniformity and closing physical characteristics are related with the
resident' s consciousness.
The inhabitants of apartment have strong norm of housing
possession and regard residential environment more importantly than
housing itself. They importantly consider privacy and feel homogeneity
with neighbors.
Making a community consciousness and open relations with
neighbors, size of housing unit never exceed 1000 units. Consciousness
of community, corporation and participation are differed by the type of
composition. When estate is composed by only small housing or public
rental housing, ratio of participation is high but satisfaction with
neighbors is very low. To mix extremely large housing and extremely
small housing is not desirable for neighbors relation . Inequality of class
is higher, dissatisfaction of neighborhood is higher. In the public rental
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housing and small housing, sense of community and ratio of
participation is high but settlement consciousness is very low.
The housing consciousness of apartment residents is ambivalent.
They have sense of community and also have solidarity with neighbors
in relation to housing price. They have homogeneity and discriminate
with different educational level, housing size etc Apartment residents
regard the housing as their social and economic status and high income
class have tendency to show off their social status reflected by where
they live. When they choose of housing, they have great importance
street or block and brand name. Another important characteristics are
family-centered attitude and nonconcern with neighbors.
The ambivalent housing consciousness of apartment residents is
related to self-interested attitude of middle class. It is necessary to make
a new apartment community to conquer the limit of self-interested
attitude of middle class
SUMMARY 217
부 록
ID
아파트거주자의 주거의식 조사
안녕하십니까?
국토연구원은 국토자원의 효율적인 이용과 개발 및 보전에 관한 국가정책
을 연구하여 국민복지증진과 경제발전에 기여할 목적으로 설립된 정부출연 연
구기관입니다. 본원에서는 금년도 연구과제로 아파트주거문화의 진단과 대책
이라는 연구를 수행하고 있습니다.
과거 20년 동안 우리나라의 주택유형은 단독주택에서 아파트 중심으로 급
격하게 변화되었고 현재 우리나라의 아파트 비중은 전체 주택재고중 50%에
가까운 실정입니다. 따라서 아파트 거주자들의 주거의식을 비롯하여 한국의 아
파트 주거문화에 관한 연구를 통해 문제점을 찾아내고 바람직한 방향을 모색하
는 것이 필요합니다. 이러한 관점에서 아파트 거주자들의 주거의식에 대한 조
사를 실시하고자 합니다.
바쁘시더라도 질문에 성의껏 응답해 주시기를 부탁드립니다. 선생님이 말
씀해 주신 내용은 연구목적으로만 이용되며, 통계법 제13조(비밀의 보호)에 의
거하여 엄격히 보호됨을 알려드립니다.
감사합니다.
2 0 0 1년 7월
국토연구원 토지주택연구실 : (0 3 1) 3 80 - 0 3 12
응답자이름 연락처
응답자 주소 시 구 동 아파트 동 호
단지규모 세대 단지배치유형
평형분포 대지면적
조사일시 배포 : 월 일회수 : 월 일 조사원 이름
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Ⅰ. 다음은 이웃과 관련한 질문입니다 .
1 . 이웃과 알고 지내는 정도는 어느 정도입니까? 해당하는 곳에 ∨표 해 주
십시오.
항 목
없
다
1- 2집 3- 5집
6- 10
집
11- 1
5집
16- 2
0집
20집
이
상
알고 지내는 이웃이 없다
만나면 눈인사만 하고 지낸다
만나면 선 채로 이야기를 나눈다
서로 왕래하고 놀러 다닌다
공동구매를 함께 한다
경조사에 참여한다
아이를 맡긴다
일용품이나 가사도구를 빌려쓴다
급히 돈이 필요할 경우 빌린다
어려운 일이 있을 때 의논한다
2 . 귀하가 알고 지내는 이웃은 어떤 계기를 통해서 알게 되신 경우가 가장
많습니까 ?
① 반상회 등 공식적 모임에서 ② 특별한 동기 없이 자연스럽게
③ 종교모임을 통해 ④ 취미활동이나 친목모임을 통해
⑤ 학교에 다니는 자녀를 통해 ⑥ 기타
3 . 귀하께서는 어디까지를 우리 동네라고 생각하십니까 ?
① 같은 棟(아파트 동) ② 같은 아파트 단지
③ 우리 단지와 가까이 있는 몇 개 단지 ④ 같은 洞(행정 동)
⑤ 같은 구 ⑥기타
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4 . 귀하가 참여하고 있는 지역 내 활동은 얼마나 됩니까? 해당하는 곳에 ∨표 해
주십시오.
항 목 단지내에서 참여 단지밖에서 참여 참여하지 않는다.
종교모임
재활용 분리수거작업참여
반상회 참여
봉사·자연보호 활동
부녀회활동
학부모 모임
교양·취미활동
시민단체활동
5 . 이웃관계에서 다음과 같은 갈등 이나 느낌은 얼마나 자주 경험하십니까 ?
항 목 매일있다
자주
있다
가끔
있다
거의
없다
이웃집에서 시끄러운 소리(아이들 뛰는 소리, 피아노소리의자
이동하는 소리, 야간 물소리, 세탁기소리 등)가 난다.
아파트 계단이나 복도를 깨끗하게 사용하지 않는다
아파트 계단이나 복도등 공용공간에 개인물건을 둔다.
생활수준 격차로 인한 스트레스가 있다
이웃집에서 잦은 부탁으로 인한 스트레스가 있다
쓰레기분리수거를 제대로 하지 않는다
엘리베이터나 계단에 낙서가 있다
애완견 때문에 신경이 쓰인다
주차장에 주차선을 지키지 않거나 주차장이 아닌 곳에 무단
주차한다
기타( )
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Ⅱ. 다음은 귀하의 주택특성에 대한 질문입니다 .
1 . 현재 거주하는 주택과 현 주택으로 이사오시기 바로 전에 거주하시던 주
택에 대한 내용입니다. 아래 < 보기>를 참고하여 번호를 기입해 주십시오.
주택특성 현재 주택 이전 주택
주택소유형태 번 번
주택유형 번 번
주동진입방식 번 번
< 보기 >
주택소유형태
① 자가 ② 독채전세 ③ 부분전세 ④ 전세+일부월세
⑤ 독채월세 ⑥ 부분월세 ⑦ 기타
주택유형
① 단독주택 ② 다세대주택 ③ 연립주택(빌라)
④ 상가주택 ⑤ 저층아파트(5층이하) ⑥ 고층아파트(12∼25층)
⑦ 초고층아파트(25층초과) ⑧ 주상복합아파트 ⑨ 기타
주동진입방식 ① 계단식 ② 복도식 ③ 기타
2 . 현재 거주하는 주택과 이전주택의 규모는 어떠합니까?
현재주택 ____________ 평, 방 수 개, 욕실 수 개
이전주택 ____________ 평, 방 수 개, 욕실 수 개
3 . 현재 거주하는 주택과 이전주택에서의 거주기간은 얼마나 됩니까?
이전주택 _________ 년________ 개월 (또는 년 월 ∼ 년 월)
현재주택 _________ 년 ________ 개월 (또는 년 월 ∼ 현재 )
4 . 현재 살고 계신 주택의 가격이나 임대료는 얼마입니까?
① 자가인 경우 ( ) 억 ( )만원
② 전세인 경우 보증금 ( ) 억 ( )만원 월 ( )만
③ 월세인 경우 보증금 ( )만원 월 ( )만원
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5 . 현 주택을 수리나 개조를 하셨다면 어느 부분입니까? 모두 ∨표 해 주십시오
Ⅲ . 다음은 귀하의 주거이동 및 선택에 대한 질문 입니다 .
1 . 앞으로 3 년이내 이사계획이 있으십니까?
① 있다 ② 없다
2 . 이사계획이 있는 경우에만 응 답해 주십시오 .
2 - 1 . 다음 중 어떤 주택을 선택하시겠습니까?
2 - 2 . 다음중 이사하기를 원하는 곳은 어디입니까?
① 도심지역 ② 도심주변지역 ③ 도시외곽지역
④ 신도시 ⑤ 인근 도시지역 ⑥ 현 거주지역 내
⑦ 기타
2 - 3 .현재 주택에서 이사하려는 가장 큰이유는 무엇입니까?
① 더 넓은 주택의 요구 ② 주택내부시설이 불편해서
③ 내집 마련 ④ 아파트가 아닌 주택에서 살고 싶어서
⑤ 계약기간의 만료 ⑥ 근린 및 편의시설이 부족해서
⑦ 교통이 불편해서 ⑧ 투자가치가 높은 곳으로 이동하기 위해
⑨ 공해 등 환경이 나빠서 ⑩ 자녀의 교육문제 때문에
⑪ 이웃관계가 나빠서 ⑫ 부모 또는 친척과 가까이 살기 위해
⑬ 직장과의 거리 ⑭ 기타
① 마감재교체(칠, 도배, 바닥마감재, 타일) ② 공간 확장
③ 설비교체(부엌이나 욕실의 설비, 조명기구) ④ 창호교체(창, 문, 샤시)
⑤ 수납공간 설치(붙박이장, 창고, 선반) ⑥ 기타
① 단독주택 ② 다세대주택 ③ 연립주택(빌라)
④ 상가주택 ⑤ 저층아파트(5층이하) ⑥ 고층아파트(12∼25층)
⑦ 초고층아파트(25층 초과) ⑧ 주상복합아파트 ⑨ 전원주택
⑩ 기타
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3 . 현실적 조건과 상관 없이 귀하가 가장 이상 적이라고 생각하는 주택유형은
무엇입니까?
4 . 현 주택을 결정할 때 결정권자는 누구입니까?
5 . 단독이 아닌 아파트를 선택한 이유는 무엇입니까 ? (가장 큰 이유를 2가지만
고르시오)
6 . 현재 거주하시는 단지를 선택한 이유는 무엇입니까 ? (가장 큰 이유를 2가지만
고르시오)
7 . 다음 번 이사하실 때에는 다음 중 어떤 점을 가장 많이 고려하시겠습 니까 ?
(가장 큰 이유를 2 가지만 고르시오)
① 주택의 외부공간(도로, 주차장) ② 주택의 내부구조 ③ 주택규모
④ 근린편익시설(시장, 병원 등) ⑤ 교통 편리성 ⑥자연환경(녹지,휴식공간)
⑦ 사회적 환경(이웃의 수준 등) ⑧ 교육환경 ⑨ 주택가격
⑩ 부모나 친척과의 근접 ⑪ 주택유형 ⑫ 주택시설
⑬ 직장과의 거리 ⑭ 투자가치 ⑮기타
① 단독주택 ② 다세대주택 ③ 연립주택(빌라)
④ 상가주택 ⑤ 저층아파트(5층이하) ⑥ 고층아파트(12∼25층)
⑦ 초고층아파트 (25층 초과) ⑧ 주상복합아파트 ⑨ 전원주택
⑩ 기타
① 남편이 전적으로 ② 부인이 전적으로
③ 부부가 같이 의논해서 ④ 아이들 의견까지 고려해서
⑤ 부모님과 의논해서 ⑥ 기타
① 투자가치가 있으므로 ② 주택의 질과 구조가 마음에 들어서
③ 방범상 안전해서 ④ 외출이 자유로와서
⑤ 프라이버시가 보장되어서 ⑥ 유지관리가 편리해서
⑦ 교육환경이 양호해서 ⑧ 편익시설(상가, 금융기관, 병원등)의 이용이 편리해서
⑨ 기타
① 놀이시설 및 휴식시설이 풍부해서 ② 교육여건이 좋으므로
③ 녹지공간 픙부해서 ④ 주차공간 풍부하므로
⑤ 일상 쇼핑이 편리하므로 ⑥ 공공시설이 잘 갖추어져 있으므로
⑦ 교통이 편리해서 ⑧ 기 타
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Ⅳ. 다음의 주택에 대한 의견과 태도에 대한 문항입니다 .
1.현재 거주하고 계신 주거환경에 대한 만족도를 해당하는 곳에 ∨표 해주십시오 .
항 목
전혀
만족하지
않는다
약간
만족한지
않는다
그저
그렇다
약간
만족한다
매우
만족한다
이웃
관계
단지내 이웃의 수준
단지내 이웃과의 관계
개인의 사생활 보호
물리적
환경
(주택)
주택의 향
주택 규모
주택 구조나 방배치
주택의 경관조망
일조권
내부소음(이웃의생활소음)
외부소음(교통소음 등)
물리적
환경
(단지)
아파트의 세대수
아파트 단지의 배치
동과 동사이의 거리
단지 내 도로
단지 내 주차공간
노인정, 문고 등 복지시설
공원, 놀이터 등 휴식공간
주택
관리
범죄에 대한 안전 상태
쓰레기 등 재활용품의 처리
놀이터 등 시설의 안전성
관리인들의 근무태도
하자보수등 유지관리
관리비의 적절성
전체적인 관리 상태
근린
생활
시설
교육시설(학교)
교육환경(학원시설등)
슈퍼, 시장등 판매시설
스포츠·문화시설
근린편의시설(은행,병원등)
가까운 지하철역까지 거리
통근시간
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2 . 집이란 다음의 다양한 기능을 하는 곳입니다 . 다음 중 무엇이 가장 중요하
다고 생각하시는 것은 무엇입니까 ? (가장 중요한 기능을 2 가지만 고르시
오)
① 외부침입으로부터 안전한 집
② 프라이버시가 보장되는 집
③ 편리하고 기능적인 집
④ 휴식하고 쉴 수 있는 집
⑤ 가족끼리 또는 다른 이웃들과 유대관계를 나눌 수 있는 집
⑥ 거주자의 사회적 지위나 신분을 나타낼 수 있은 집
⑦ 가족의 창의성이 아름답게 잘 표현된 집
⑧ 경제적 가치가 있는 집
⑨ 자녀를 양육하고 교육하기에 좋은 집
⑩ 자아실현을 할 수 있는 집
⑪ 기타
3 . 4 인 가족 이 살기에 적당하다고 생각하시는 규모는 얼마입니까 ?
( )평
4 . 아주 잘사는 층에서 아주 못사는 층까지 10 개 계층으로 나눈다면 귀 가족
은 어디쯤 위치한다고 생각하십니까?
잘 사는 계층 못 사는 계층
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
5 . 귀하의 생활수준이 살고 계신 단지내의 이웃과 비교할 때 어느 정도라고 생
① 다른 집에 비해 훨씬 못하다. ② 다른 집에 비해 못한 편이다.
③ 다른 집과 비슷하다. ④ 다른 집에 비해 나은 편이다.
⑤ 다른 집에 비해 훨씬 낫다.
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6 . 귀하의 주택과 관련한 관심이나 행동 , 의견에 대한 맞는다고 생각하는 곳에 ∨
표 해 주십시오 .
항 목
전혀
그렇
지
않다
약간
그렇
지않
다
그저
그렇
다
약간
그렇
다
매우
그렇
다
각 방의 면적인 감소하더라도 방의 개수가 많은 것이 좋
다.
거실보다는 식당과 부엌이 넓은 것이 좋다.
집은 꼭 남향이어야 한다.
무리를 해서라도 반드시 내 집을 가져야 한다.
집을 마련하기 전이라도 차는 반드시 있어야 한다.
방의 면적이 감소하더라도 거실이 넓은 것이 좋다.
우리 가족의 생활이 외부에 노출되는 것이 싫다.
이웃과의 교류보다 가족의 프라이버시가 보장되는 집이
더 좋다.
편안히 휴식하고 사생활을 보장하는 것이 주택의 가장
중요한 기능이다.
현재 내가 살고 있는 집은 나(또는 우리가족)의 경제력
을 나타낸다.
현재 내가 살고 있는 동네는 나(또는 우리가족)의 경제
력을 나타낸다.
현재 내가 살고 있는 집은 나(또는 우리가족)의
사회적 지위를 나타낸다.
현재 내가 살고 있는 동네는 나(또는 우리가족)의 사회
적 지위를 나타낸다.
어떤 집에 사는가 하는 것이 자녀양육에 중요한 영향을
끼친다.
어떤 동네에 사는가 하는 것이 자녀양육에 중요한 영향
을 끼친다.
주택이 별로 좋지 않아도 주위환경(경관, 교육환경, 문
화, 녹지등)이 좋은 것에 살고 싶다.
이웃사람들이 우리 집을 어떻게 생각하는지 궁금하다.
이웃사람들이 나를 모르는 것이 편하다
엘리베이터안에서 나를 알아보는 사람이 거의 없다.
이웃에 누가 살고 있는지 모르기 때문에 편하다.
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항 목
전혀
그렇
지
않다
약간
그렇
지않
다
그저
그렇
다
약간
그렇
다
매우
그렇
다
우리 집과 이웃의 소득수준이 비슷하다고 생각한다.
우리 집과 이웃의 교육수준이 비슷하다고 생각한다.
나와 이웃의 자녀양육태도가 비슷하다고 생각한다.
옳고 그른 일에 대한 이웃사람들의 판단기준이 우리 집
과 비슷하다.
이웃과는 한 울타리에 살고 있다는 공동체의식을 느낀
다.
지금의 이웃과 함께 계속 이곳에서 살고 싶다.
집을 선택할 때 남이 알아주는 동네나 아파트인지를 고
려한다.
이웃과 자주 왕래하면서 도움을 주고받으며 살고 있다
우리 아파트 가격이 내려가지 않도록 이웃과 서로 협조
할 수 있다.
아파트내 모임이 있으면 꼭 참석하는 편이다.
아파트 공용공간의 청소와 관리는 관리사무소직원과 경
비원들이 해야 한다
수상한 사람을 보고 관리사무소에 신고한다
이웃집 아이가 잘못하는 것을 보면 잘못을 지적해 준다
나와 상관된 일이 아니면 이웃의 일에 관심 없다.
집안의 실내장식을 바꾸는데 이웃과 다르게 특이한 것이
좋다.
아파트 단지안에 다양한 평수를 섞는 것이 바람직하다.
집안 실내장식을 유행에 따라 자주 바꾸는 편이다.
우리 집안 실내장식은 나만의 독특한 감각과 취향을 나
타내 준다.
집을 비우고 외출해도 안심이 된다.
집의 물건을 도난당하는 일이 거의 없다.
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Ⅴ . 다음의 가족에 대한 사항입니다 . 현재 같은 집에서 함께 거주하고 계시는
분들만 써 주십시오. 본 연구를 위해 꼭 필요하오니 빠짐없이 기입하여 주십시오.
1 . 귀댁의 가족특성은 ? (학력 , 직업 , 연간총소득은 다음 보기에서 골라 응답하여
주십시오)
〈보 기 〉
학력
① 무학미취학 ② 국졸/국재 ③ 중졸/중재
④ 고졸/고재 ⑤ 대졸/대재 ⑥ 대학원졸
직업
① 전문/기술직(교사, 약사 등)
② 행정사무 및관리직(5급이상 공무원, 과장급이상)
③ 사무직(6급이하 공무원,일반회사원) ④ 생산관련직/운전직 ⑤ 서비스직
⑥ 판매직 ⑦ 농·임·축산·수산업 ⑧ 자영업(상업·공업) ⑨ 주부
⑩ 기타(학생, 무직등)
소득
① 1000만원미만 ② 1000∼2000만원미만 ③ 2000∼3000만원미만
④ 3000∼4000만원미만⑤ 4000∼5000만원미만 ⑥ 5000만원이상
2 . 귀 댁에 현재 함께 살고 있는 가족구성은 어떻게 되십니까 ?
① 부부 ② 부부+자녀 ③ 부모+부부+자녀
④ 부모+부부 ⑤ 부부+자녀+기타 ⑥ 1인가구
⑦ 비 혈연가구 ⑧ 기타
가족 원 성 별 연 령 학 력 직 업
연 간 총 소 득
(월급 , 상여금 , 이자소득 ,
임대료를 모두 포함함)
부 인 ※ 세
남 편 ※ 세
맏자녀 남, 여 세
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3 . 가구원수는 몇 명입니까 ? ( ) 명
4 . 자녀수는 몇 명입니까 ? ( ) 명
5 . 아파트에서 사신지 얼마나 됩니까 ? 총 ( ) 년
6 . 결혼 후 현재까 지 이사회수는 몇 번이나 됩니까? ( ) 번
7 . (자가인 경우 ) 결혼 후 내 집 마련까 지 몇 년이나 걸렸습니까?
( )년
8 . 현재 보유하고 계신 자동차는 모두 몇 대입니까? ( )대
9 . 현재 보유하고 계신 자동 차의 배기량은 ? 있는 대로 표시해 주십시오 .
①1000cc 이하 ②1000c c 초과 1500cc 이하
③1500cc 초과 2000c c 이하 ④2000c c 초과 2500cc 이하
⑤ 2500cc 초과 3000cc 이하 ⑥3000c c 이상
9 . 현재 사용하시는 인터넷 시설은 다음 중 어느 것입니까?
① 초고속통신망 ② 모뎀 ③ 사용하지 않음
10 . 현재 거주하시는 단지내 홈페 이지가 만들어져 있습니까?
① 예 ② 아니오 ③ 모른다
★ 성의껏 응 답해 주셔서 대단히 갑사합니다 . ★
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(보고서 앞날개)
천현숙 (千賢淑 )
1962년 경기도 출생으로 연세대학교 문학사(사회학), 석사를 거쳐 연세대
박사과정을 수료하였다. 현재 국토연구원에 책임연구원으로 재직하고 있
으며 주요연구분야는 주택정책 및 주거환경정비이다. 경기도 정책위원회
균형발전분과위원과 건설교통부 업무심사평가위원(도시 및 주거환경개선
분야) 등으로 활동하였다.
주요연구실적으로는「주택시장구조변화와 신주택정책방향」(1998), 「살기
좋은 우리동네 만들기」(1999),「21C 대비 노후·불량주택 정비제도 개선
방안 연구」(2000),「커뮤니티중심의 주거환경정비 연구」(2000) 등이 있
다.
윤정숙 (尹貞淑 )
1949년 서울출생으로 연세대학교 주생활학과와 동 대학원을 거쳐 일본
오오사카시립대학교 대학원에서 주거환경학으로 박사학위를 받았다. 주요
연구분야는 주거계획 및 환경이다. 현재 연세대학교 주거환경학과 교수로
재직하고 있으며, 대한주택공사 설계자문위원, 한국생태환경건축학회 부
회장, 한국주거학회 회장 등으로 활동 중이다. 「주거환경학」(문운
당,1996),「주거학개설」(문운당,1992)등 다수의 저서가 있으며, 생애주기
에 따른 주택개조서어비스 지원방안 (1999), 중대형아파트의 수납가구디
자인개발 (2000) 등 150여편의 국내외 논문이 있다.
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